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Vorbemerkung

Im September 2011 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
den Auftrag des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg zur Erstellung eines Wohnungs-
marktberichtes nach Bezirksregionen, der zweiten Ebene der Lebensweltlich Orientierten
Raume in Berlin (LORs).

Im Rahmen der Untersuchung erfolgte eine Analyse und Bewertung des Wohnungsmark-
tes im Bezirk sowie die Ermittlung und Bewertung des Wohnungsbestandes in den LORs.
Neben der Auswertung von sekundarstatistischen Daten des Amtes fiir Statistik Berlin-
Brandenburg, des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg sowie Daten unterschiedlicher
Analysen zum Berliner Wohnungsmarkt wurde eine Haushaltsbefragung im November
2011 durchgeflhrt.

GMA
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l. Aufgabenstellung, Vorgehen und Methodik

1. Aufgabenstellung

Bedingt durch den demografischen Wandel werden fiir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg
deutliche Veranderungen in der Nachfrage nach Wohnraum erwartet. Diese Veranderun-
gen werden zu strukturellen, quantitativen und qualitativen Verédnderungen auf dem Woh-
nungsmarkt flihren, aber auch die Strukturen im Bezirk insgesamt (z. B. soziale Einrich-
tungen) beeinflussen.

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg — Amt fur Stadtentwicklung — hat 2011 fir die
Bezirksregionen in Tempelhof-Schéneberg einen Wohnungsmarktbericht beauftragt. Die-
ser soll den aktuellen Stand und die Dynamik des Wohnungsmarktes darstellen und als
Grundlage fir zukinftige Entscheidungen bezlglich der bezirklichen Entwicklungsplanung
herangezogen werden. Grundlage der Erstellung des Wohnungsmarktberichtes bildet der
BVV-Beschluss.

Bezogen auf die ,lebensweltlich orientierten Raume® (LOR) werden dabei insbesondere
naher berlcksichtigt:

. Bevdlkerungs-, Berufs- und Altersgruppen,

. Bestand an Wohnungen, aufgeteilt nach Miet- und Eigentumswohnungen und ihrer
jeweiligen GréBe sowie Einschatzungen zur Wohnqualitat und zum Sanierungsbe-
darf,

= Leerstandsentwicklung,

" Angebot und Nachfrage aufgeteilt nach Preissegmenten und WohnungsgréBe,

. Neubautétigkeiten der letzten drei Jahre,

. aktuell genehmigte und beantragte Neubau- und Sanierungsvorhaben mit Stand-
ortangaben sowie

" Wohnungsbaupotenziale.

Die differenziert aufgeflihrten Daten beziehen sich auf die Bezirksregionen Schéneberg
Nord, Schéneberg Sid, Friedenau, Tempelhof, Mariendorf, Marienfelde und Lichtenrade.
Daneben erfolgt eine separate Darstellung des Planungsraumes Lindenhofsiedlung, der
administrativ zu Schéneberg gehért, nunmehr jedoch in der Planungsregion Tempelhof
erfasst wird. Entsprechend ist in den Daten zur Bezirksregion Tempelhof die Lindenhof-
siedlung bereits beriicksichtigt.
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2. Vorgehen und Methodik

Die Analyse des Wohnungsmarktes im Untersuchungsraum basiert v. a. auf der Erfas-
sung und Auswertung statistischer Daten. Diese konnten in Teilen vom Amt fir Statistik
Berlin-Brandenburg bezogen werden und waren auf Ebene der LORs verfligbar. Ebenfalls
wurden Daten des Bezirksamtes zu den Bautatigkeiten sowie der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt zu Leerstadnden auf Ebene der LORs in den Bericht einbe-
zogen. Darlber hinaus wurden bestehende wohnungswirtschaftliche Untersuchungen zu
Berlin, wie z. B. der IBB Wohnungsmarktbericht 2010, ausgewertet.

Spezifische Daten zum Wohnungsbestand und der Wohnsituation im Bezirk wurden mit
einer schriftlichen Haushaltsbefragung erfasst. Dazu wurden 4.500 Haushalte per Zu-
fallsstichprobe ausgewahlt, wobei die statistische Verteilung entsprechend der Einwoh-
nerverteilung in den LORs bericksichtigt wurde. Im November 2011 erhielten die Haus-
halte einen standardisierten Fragebogen zugeschickt, der bis Ende November 2011 an
die GMA zuriick gesendet werden sollte. Zur Information der Bevolkerung wurde ebenfalls
eine Pressemitteilung herausgegeben, welche u. a. von der Berliner Woche sowie dem
Berliner Morgenpost aufgegriffen wurde. Die Ricklaufquote der verwertbaren Fragebdgen
kann mit 30,8 % als hoch eingestuft werden. Die Ricklaufquote aus den einzelnen Unter-
suchungsraumen (Bezirksregionen, Planungsraum Lindenhofsiedlung) ist in der Karte im
Anhang dargestellt.

Bei den ausgewerteten Daten zur Lindenhofsiedlung bleibt anzumerken, dass diese nicht
als reprasentativ gewertet werden kénnen. Die Grundgesamtheit in der Lindenhofsiedlung
umfasst insgesamt nur einen geringen Bevolkerungsanteil, so dass mit der erfassten
Stichprobe nur ein Teil der bestehenden Haushaltsformen erfasst werden konnte. Zur
Sicherstellung einer Reprasentativitdt ware eine Vollerhebung in der Lindenhofsiedlung
erforderlich.

Zur Gewinnung von Informationen tber den Wohnungsbestand gréBerer Wohnungsun-
ternehmen erfolgte ergénzend eine schriftliche Befragung von Wohnungsunterneh-
men im Bezirk. Von den 16 befragten Wohnungsunternehmen meldeten zehn Angaben
zu den Wohnungsbestanden.
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Il. Tendenzen der Wohnungsmarktentwicklung in Deutschland

Infolge der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Veranderungen in der jingeren Ver-
gangenheit und der demografischen Entwicklung steht der Wohnungsmarkt in Deutsch-
land vor bisher kaum gekannten und oft auch gegensatzlichen Herausforderungen. Be-
reits heute sind die Wohnungsmaérkte in Deutschland regional stark unterschiedlich aus-
gepragt: Nicht selten bestehen sog. ,Wachstumsraume® eng benachbart zu sog.
~Schrumpfungsraumen® und erfordern damit individuelle MaBnahmen in der Entwicklung
als Wohnstandort.

Diese deutliche Ausdifferenzierung der lokalen Wohnungsmarkte fuhrt zu der Erfordernis
individuell angepasster Konzepte und Strategien. Allgemeinglltige Studien und Berichte
zeigen sich dabei zu unkonkret, um den individuellen Rahmenbedingungen des lokalen
und kleinrdumigen Wohnungsmarktes gerecht zu werden und entsprechend Handlungs-
empfehlungen abzuleiten. Dabei gilt es vielmehr die allgemeinen Entwicklungstendenzen
in ihren lokalen Auspragungen zu analysieren.

In diesem Zusammenhang werden im Folgenden die wesentlichen Entwicklungstenden-
zen des deutschen Wohnungsmarktes aufgezeigt:'

. Wohnungsbestand: Der deutsche Wohnungsmarkt hat ein Gesamtvolumen von
etwa 40,2 Mio. Wohnungen (Stand 2009). Dabei entféllt fast die Hélfte des Be-
standes (47 %) auf Ein- und Zweifamilienhauser. Etwa 58 % der bestehenden
Wohnungen werden in Miete bewohnt — die Gbrigen 42 % werden von den Eigen-
timern selbst genutzt. Im Zeitraum seit dem Jahr 2000 kann insbesondere auf fol-
gende Entwicklungen verwiesen werden: Die Zahl der Wohnungen hat sich um
0,4 % erhoht. Dabei profitierte v. a. das Segment der Einfamilienhauser (+ 1 %),
wahrend der Anteil an Zweifamilienhdusern konstant blieb und die Mehrfamilien-
h&auser eine leicht ricklaufige Tendenz aufwiesen (- 1 %). Ebenfalls erhéht hat sich
die durchschnittliche WohnungsgréBe. Mit 86,6 m? lag diese um etwa 2,1 m? (bzw.
2,5 %) tber dem Vergleichswert des Jahres 2000.

Vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Hg.) 2009: Bericht Gber
die Wohnungs- und Immobilienméarkte, Berlin; GdW (Hg.) 2009: Wohnungswirtschaftliche
Daten und Trends 2010/2011, Leipzig; Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) 2007: Wohnungs- und Immobilienméarkte 2006, Bonn. Rdber, Manfred; Sinning,
Heidi (Hg.) 2010: Wohnen im Bestand - Nachfrageorientierung als Perspektive, Detmold;
Breckner, Ingrid 2010: Gentrifizierung im 21. Jahrhundert; in: APuZ 17/2010, Bonn.
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. Leerstandssituation: Die Leerstandssituation auf dem deutschen Wohnungs-
markt stellt sich im Landervergleich stark unterschiedlich dar: Wahrend in den al-
ten Bundeslandern die Leerstandsquote bei etwa 7 % liegt, belauft sich diese in
den neuen Bundeslandern auf ca. 12 %. Aber auch regional bzw. kleinrdumlich
zeigen sich oftmals starke Unterschiede. So weisen insbesondere die verdichteten
Bestande in den Innenstadten haufig Gberdurchschnittlich starke Leerstande auf.

" Veranderungen auf den Grundsticksmarkten: In den 1980er und 1990er Jah-
ren wurden in Deutschland durch die Bauleitplanung sowie die Bodenordnung
Wohnbaugrundstiicke in einer Anzahl und GrdBe geschaffen, mit denen die
Wohnbaulandnachfrage ausreichend bedient werden konnte. Vor allem aufgrund
des demografischen Wandels zeigt sich vielerorts eine Marktsattigung und bereits
seit 1996 eine riicklaufige Nachfrage nach Wohnbauland." In diesem Kontext wur-
de auch deutlich, dass die Kommunen im Wesentlichen Uber ausreichend Bau-
landkapazitaten verfiigen, um die bestehende Nachfrage zu bedienen. Eine Aus-
nahme davon bilden stark prosperierende Regionen, wie etwa stadtische Agglo-
merationen. GleichermaBen zeigt sich jedoch flr alle Regionen, dass Uber Nach-
verdichtung und die Aktivierung von Baullicken ein erhebliches zuséatzliches Fla-
chenpotenzial fir die Entwicklung von Wohnbauland besteht.

. Bautatigkeiten und Investitionsverlagerungen im Wohnungsbau: Die Entwick-
lung der Bautatigkeiten im Wohnungsbau zeigt ebenfalls wie die Nachfrage nach
Wohnbauland eine insgesamt riicklaufige Tendenz auf. Wurden bedingt durch die
deutsche Wiedervereinigung und dem daraus resultierenden Nachholbedarf im
Jahr 1995 noch rd. 600.000 Wohnungen fertig gestellt, waren es im Jahr 2007 nur
noch 211.000 (- 65 %). Auffallig ist hierbei der Gberdurchschnittliche Rickgang der
Bautatigkeiten im Geschosswohnungsbau um 80 %. Mit der riicklaufigen Entwick-
lung der Neubautétigkeiten verlagerten sich die Investitionsschwerpunkte auf
MaBnahmen am Gebaudebestand (z. B. energetische Sanierung): ihr Anteil an
den Investitionen stieg von 58 % in 2008 auf 78 % in 2009 an.

. Internationalisierung des Wohnungsmarktes: Im Zuge der Globalisierung der
Kapitalmarkte ist auch im Bereich der Wohnungsmarkte eine enger werdende Ver-
flechtung und Internationalisierung zu beobachten. Der deutsche Wohnungsmarkt
hat insbesondere seit der Beteiligung internationaler Investitionsgesellschaften an

vgl. Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung 2006: Baulandumfrage 2006; Ergeb-
nisse publiziert in: Wohnungs- und Immobilienmarkte in Deutschland 2006.
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Kapitalmarktbedeutung gewonnen. Allein zwischen 2004 und 2008 wurden etwa
1,45 Mio. Wohnungen von internationalen Unternehmen erworben. In Folge dieser
Internationalisierung in der Wohnungswirtschaft erfolgt auch eine zunehmende
Qualifizierung des Personals oder die Einflhrung neuer bzw. Vertiefung bereits
erprobter Themen (z. B. Sozialmanagement).

" Regionalisierung der Wohnungsmarkte: Wahrend international die Bedeutung
des deutschen Wohnungsmarktes wachst, zeigen sich teilrgumlich v. a. bedingt
durch den demografischen Wandel unterschiedliche Rahmenbedingungen und
Herausforderungen, so dass gleichzeitig auch von einer Regionalisierung der
Wohnungsmarkte gesprochen werden kann. Dies zeigt sich z. B. in der Entwick-
lung von Miet- und Kaufpreisen fir Wohnimmobilien: In wirtschaftsstarken Regio-
nen blieben die Preise in den vergangenen Jahren stabil; in Schrumpfungsraumen
hatten v. a. Wohnungstberhdnge Auswirkungen auf die Preisstabilitat. Bei einer
Gleichzeitigkeit von Wachstum und Schrumpfung auf kleinrdumiger Ebene erhéht
sich auch der Wettbewerb der Kommunen um Einwohner, Pendler und Zuwande-
rer.

" »Renaissance“ des stadtischen Wohnens: Nach Suburbanisierungswellen und
Stadt-Umland-Wanderungen im Verlauf des 20. Jahrhunderts kann seit Mitte der
1990er Jahre flr stadtische Raume gegentiber dem Umland wieder eine erhéhte
Nachfrage nach Wohnraum festgestellt werden. Wahrend vor der Jahrtausend-
wende viele Haushalte in das Umland verzogen weil es in den Stadten keine
preisgunstigen und adaquaten Angebote an Wohnbauland und attraktiven Wohn-
formen gab, ist es in den vergangenen Jahren zu einer Renaissance stadtischen
Wohnens gekommen. Dazu beigetragen hat die Etablierung neuer Wohnformen,
wie z. B. Stadthauser als Pendant zum Einfamilienhaus, aber auch stetig steigen-
de Energie- und Fahrtkosten. Aber auch ein Bewusstseinswandel in der Gesell-
schaft (kurze Wege, Mobilitdt ohne Auto etc.), gekoppelt an neue Lebensstile und
den Wunsch nach neuen und gemeinschaftlichen Wohnformen, férdern die Attrak-
tivitdt der Stadt als Wohnstandort. Nicht zuletzt bietet die Stadt eine umfassende
Infrastruktur, wahrend sich in landlichen Rdumen Angebote mehr und mehr zu-
riickziehen (u. a. SchlieBung von Postfilialen, Ausdiinnung des Offentlichen Ver-
kehrs). Dennoch existiert insbesondere in angespannten Markten auch weiterhin
ein hoher Preisdruck auf die Haushalte, der nach wie vor zu Abwanderung in das
Stadtumland fahrt.

" Klimaschutz und Energieeinsparung: Politische Zielvorgaben und gesetzliche
Regelungen der EU und der Bundesregierung zum Klimaschutz und der Energie-
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effizienz wirken auch auf die Wohnungsmérkte. Mit dem Ziel CO, einzusparen,
stecken Instrumente wie das Integrierte Energie- und Klimaschutzprogramm
(IEKP), die Energieeinsparverordnung (EnEV) u. a. m. den Rahmen fir eine An-
passung des Wohnungsbestandes an die Erfordernisse des Klimaschutzes ab.

" Soziale Sicherung des Wohnens: Insbesondere die gestiegenen Energie- und
Heizkosten haben in den letzten Jahren zu einem stetigen Anstieg der Wohnne-
benkosten gefihrt (,Zweite Miete®). Bei gleichzeitigem Anstieg der Zahl der Sozial-
leistungsempfanger und einer Zunahme von Altersarmut, ist es fir viele Kommu-
nen deutlich schwieriger geworden, das Wohnen flr alle Bevdlkerungsgruppen si-

cher zu stellen.

" Gentrifizierung: Bedingt durch ErneuerungsmaBnahmen an Wohnungsbestéanden
steigen vielerorts die Preise derart, dass bestimmte Bevdlkerungsgruppen vom
kleinrdumigen Wohnungsmarkt verdréangt werden. Besondere Brisanz erlebte das
Thema Gentrifizierung in den letzten Jahren in verschiedenen Szene-Vierteln Ber-
lins, in denen durch umfangreiche InvestitionsmaBnahmen in die Bestande, der
Zuzug finanzkraftiger Nachfragegruppen angeregt wurde und das gesamte Quar-

tier eine Umstrukturierung erfahren hat.

Neben den kurz beschriebenen Rahmenbedingungen und Entwicklungen der Woh-
nungsmarkte sind es v. a. die privaten Haushalte, die als Nachfrager die Entwicklung der
Wohnungsangebote wesentlich beeinflussen. Dies zeigt sich in Regionen mit ,Nachfra-
gemarkten“ bereits deutlicher ausgeprégt als in TeilrAumen mit ,Angebotsmarkten®.

Folgende Tendenzen beeinflussen zunehmend die Entwicklung der Nachfrage auf dem
deutschen Wohnungsmarkt:

. Riickgang der Bevodlkerung: Der Riickgang der Bevdlkerung flhrt in Zusammen-
hang mit der Entwicklung der Haushaltszahlen langfristig zu einer rucklaufigen
Nachfrage nach Wohnraum. Obgleich mit der Verminderung der durchschnittlichen
Haushaltsgr6Be ein Anstieg der Single- und Paarhaushalte entsteht, wird auf lan-
gere Sicht die Zahl der Haushalte zuriick gehen. Regional zeigt sich die Entwick-
lung der Bevolkerung jedoch unterschiedlich ausgepragt, so dass ,Wachstums-
raume” und ,Schrumpfungsraume” z. T. nebeneinander existieren. In der langfris-
tigen Perspektive werden aber nahezu alle Teilrdume in Deutschland von einem
Bevolkerungsriickgang betroffen sein. Daraus ergibt sich die dringende Tatsache



GMA X

Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schéneberg Bt Unasian

zur Entwicklung teilrdumlich angepasster und individueller Strategien zum Attrakti-
vitétserhalt der einzelnen Wohnungsméarkte bzw. Wohnstandorte.

" Alterung der Gesellschaft: Die Veranderung der Altersstrukturen infolge der ge-
stiegenen Lebenserwartung fihrt zu neuen Nachfragemustern auf den Woh-
nungsmarkten. Es ist zu erwarten, dass der Anteil der Uber 65-Jéhrigen an den
Einpersonenhaushalten im Zeitraum von 2015 bis 2050 von 50 % auf 60 % an-
wachsen wird. In diesem Zusammenhang werden Aspekte wie Barrierefreiheit, ei-
ne wohnumfeldnahe Infrastruktur, wohnbegleitende und sonstige Dienstleistungs-
angebote sowie Soziales eine zunehmend wichtigere Rolle spielen.

. Veranderung der Haushalte: Mit dem demografischen Wandel einher geht auch
eine Veranderung in der Art und GréBe der Privathaushalte. Die Diversifizierung
der Lebensstile und Haushaltsformen flhrt zu einem Rlckgang der traditionellen
Familienhaushalte und einer entsprechenden Zunahme von Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten. Damit verbunden sind niedrigere Belegungsdichten in den Woh-
nungen. Infolgedessen wird die Gesamtzahl der Haushalte in Deutschland trotz
ricklaufiger Bevélkerungszahlen bis etwa 2020 weiter ansteigen. Im Einzelnen
wird davon ausgegangen, dass die Zahl der Einpersonenhaushalte von ca. 34 %
(2008) auf 41 % (2025) und die Zahl der Zweipersonenhaushalte von etwa 31 %
(2008) auf 37 % (2025) ansteigen wird. Hingegen wird die Zahl der Haushalte mit
drei und mehr Personen zurlickgehen. Da die Haushalte als wesentlicher Bestim-
mungsfaktor der Wohnungsnachfrage auftreten, wird bezogen auf Deutschland
erst ab ca. 2020 mit einem Ruckgang in der Wohnungsnachfrage zu rechnen sein.
Regional kann sich diese Entwicklung jedoch differenziert darstellen.

" Ausdifferenzierung der Lebensstile und gesellschaftlichen Schichtung: Die
Nachfrage nach Wohnraum wird in qualitativer Hinsicht neben dem Einkommen
zunehmend von den Anforderungen der individuellen Lebensstile der Haushalte
bestimmt. Es ist zu erwarten, dass im Zuge der stetigen Pluralisierung der Lebens-
und Haushaltsformen auch weiterhin unterschiedliche Nachfragemuster entstehen.
Infolgedessen ergibt sich die Notwendigkeit, eine breite Palette an Wohnungsty-
pen zu entwickeln und bereit zu stellen, die die unterschiedlichen Wohnbedurfnis-
se abbilden und flexibel an sich wandelnde Bedurfnisse angepasst werden kén-
nen. Ein wichtiges Ziel ist dabei aber auch weiterhin die Bezahlbarkeit von Wohn-
raum, nicht zuletzt um auch finanziell schwéacheren Schichten angemessene und
ausreichend groBBe sowie gut gelegene Wohnungen in einem gesunden Wohnum-
feld anbieten zu kénnen.
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. Freie Wohnstandortwahl: Auf einem Nachfragermarkt kénnen die einzelnen
Haushalte grundsétzlich zwischen verschiedenen Wohnstandorten wahlen. Dabei
ermdglicht nicht zuletzt der hohe Grad an Mobilitét einen raumlich gr6Beren Be-
trachtungsraum. Neben sog. ,harten“ Faktoren wie der Bauland- bzw. Wohnraum-
verfigbarkeit sowie Preisen beeinflussen sog. ,weiche“ Faktoren, wie Betreuungs-
einrichtungen und Schulen, arztliche Versorgung, Einkaufsmdéglichkeiten, kulturelle
Angebote etc. die Standortentscheidung.

Die aufgefuhrten Trends und Herausforderungen skizzieren den allgemeinen Rahmen, in
dem sich der Wohnungsmarkt in Deutschland entwickelt. Dies hat einerseits Auswirkun-
gen bezogen auf die erforderliche Anzahl der Wohnungen (Quantitat). Aus den aufgefthr-
ten Entwicklungstendenzen ergeben sich andererseits jedoch auch erhebliche Anforde-
rungen an die Qualitat von Wohnraum und die Entwicklung des Wohnungsbestandes.
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lll. Entwicklungen des Berliner Wohnungsmarktes

Der Wohnungsmarkt in Berlin ist in glnstige makrobkonomische Rahmenbedingungen
eingebettet, die sich positiv auf die Wohnungswirtschaft auswirken. Allgemein tragen eine
wachsende Wirtschaftsleistung, eine Zunahme der Einkinfte in Privathaushalten sowie
niedrige Zinsséatze zu einer gunstigen Ausgangslage fir die Wohnungswirtschaft bei.

Ein wesentliches Merkmal des Berliner Wohnungsmarktes ist die geringe Eigentumsquo-
te. Nur etwa 14 % des Wohnungsbestandes' wird im Eigentum bewohnt. Zuriickzufiihren
ist dies u. a. auf die historische Entwicklung des Wohnungsbestandes mit hochverdichte-
ten Mietskasernen im 19. und 20. Jahrhundert sowie auf die geringen HaushaltsgréBen in
Berlin, den hohen Anteil junger Bevdlkerungsgruppen (Starterhaushalte) sowie in der
Vergangenheit z. T. preisglinstige Mietangebote.

Gunstige Rahmenbedingungen zeigen sich in Berlin auch in einer positiven Nachfrage-
entwicklung. Die Einwohnerzahl in Berlin ist in den vergangenen Jahren stetig ange-
wachsen. Ende 2011 lebten ca. 3,49 Mio. Einwohner in Berlin.2 Gegeniiber dem Vorjahr
hat sich die Einwohnerzahl um ca. 29.700 erhéht. In der hohen Zuwanderung der letzten
Jahre wird die Attraktivitat Berlins als Wohn- und Wirtschaftsstandort deutlich. Im Jahr
2010 lag der Wanderungssaldo bei ca. 16.800 Einwohnern. Besonders beglnstigt vom
Zuzug sind Berlin Mitte, Pankow, Friedrichshain-Kreuzberg und Charlottenburg-
Wilmersdorf. Insbesondere junge Bevdlkerungsgruppen ziehen in die Bundeshauptstadt
zu. Dies fuhrt, verbunden mit den allgemeinen demografischen Auswirkungen, zu einem
weiteren Anwachsen der Zahl der Haushalte um ca. 14.200 pro Jahr.® Damit einher geht
eine steigende Nachfrage nach Wohnraum in Berlin.

Gemessen an der Nachfrage zeigt sich die Angebotsentwicklung in Berlin weniger dy-
namisch (vgl. Abbildung 1). Seit den 1990er Jahren ist die Anzahl der Baufertigstellungen
im Wohnungsbau deutlich gesunken. Waren im Jahr 1997 noch etwa 30.300 Wohneinhei-
ten fertig gestellt worden, hat sich die Zahl der Fertigstellungen ab dem Jahr 2003 auf
< 4.000 reduziert. Mit seit dem Jahr 2000 durchschnittlich 3.900 neu gebauten Wohnein-

! Immobilienzeitung vom 27.07.2011; Vergleichswert BRD: 43 %.
Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg: Datenstand September 2011.
8 IBB (Hg.) 2012: Wohnungsmarktbericht 2012, S. 18.
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heiten pro Jahr' konnte in den vergangenen Jahren die hohe Nachfrage nach Wohnraum
nicht gedeckt werden. Die zuklnftige Zunahme der Bautatigkeiten im Bezirk ist auch ab-
hangig von dem verénderten Nachfrage- und Anlageverhalten, bei Weiterbestehen einer
deutlichen Nachfrage ist ein Verharren auf einem Niveau von ca. 3.500 fertig gestellten
Wohneinheiten pro Jahr nicht mehr wahrscheinlich.? Kleinrdumlich ist seit ca. 2010 im
Bezirk Tempelhof-Schdneberg ein deutlicher Anstieg der Antrdge und Umsétze im Woh-
nungsbau zu beobachten.?

Mit der zunehmenden Nachfrage hat sich in den vergangenen Jahren der Schwerpunkt
der Baufertigstellungen mit 89,7 % der fertig gestellten Wohnungen auf den Geschoss-
wohnungsbau gelegt.* Mit der zuriickhaltenden Angebotsentwicklung im Wohnungsbau
geht eine sinkende Leerstandsquote einher.

Abbildung 1: Baufertigstellungen neuer Wohneinheiten in Berlin 1997 - 2009

35.000 -

30.310

30.000 -

25.000 -

20.000 -

15.000 +

Baufertigstellungen

10.000 +

6
5.000 - 3.153 3.380 3.184 57g1 3.330 2992 23833

O T T T T T T T T T T T T 1
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

GMA-Darstellung 2012 nach Amt firr Statistik Berlin-Brandenburg: Statistische Jahrblicher 2009 und 2010

! Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg: Statistisches Jahrbuch 2009 und 2010.

Angaben der BBU in: Der Tagesspiegel Berlin vom 17.11.2010: 2015 droht Wohnungsnot
in ganz Berlin.

In Folge der Bankenkrise flichtet ein Teil der Anleger in Beton-Gold, und hier v. a. in
Geschosswohnungsbau an stabilen Wohnstandorten.

¢ IBB (Hg.) 2012: Wohnungsmarktbericht 2011: Tabelle 7.
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Die angespannte Marktsituation, in welcher die Nachfrage das Angebot an Wohnraum
deutlich Ubersteigt, flhrte bereits in den letzten Jahren zu Preissteigerungen bei Eigen-
tums- und Mietwohnungen. Insbesondere bei Neuvermietungen zeigt sich ein enormes
Preiswachstum, was Schwierigkeiten fiir Umzugshaushalte hervorruft. Betroffen sind da-
bei v. a. Ersthaushalte, junge Familien etc., bei denen i. d. R. ohnehin niedrigere Ein-
kommen und damit anteilig hohe Belastungen fir Mietausgaben bestehen. Bedingt durch
die Preissteigerungen verharren zudem viele Haushalte in den bestehenden Wohnungen.
Auch wenn ein Wunsch oder Bedirfnis nach Veranderungen besteht sind mit einem Um-
zug oftmals hdéhere Mietpreise verbunden. Aus dieser Situation resultiert eine geringe
Flexibilitdt des Wohnungsmarktes auf Verédnderungen. Die Preisentwicklungen zeigen
sich dabei bezogen auf die Lagen in Berlin mit erheblichen Unterschieden. Die Kernberei-
che in Berlin sind gegenlber den AuBenlagen (Stadtrand) in den vergangenen Jahren
deutlich stéarker im Preis gestiegen. Insgesamt wird der Preisanstieg der Mieten in Berlin
von 2009 auf 2010 mit 4,5 % (bezogen auf dem Median) beziffert. Diese Preissteigerun-
gen werden als Indikator fiir eine Wohnungsknappheit gewertet.'

Neben dem geringen quantitativen Fortschritt im Wohnungsmarkt erfolgten in den letzten
Jahren v. a. qualitative Verbesserungen am Bestand. FUr Neubauvorhaben, aber auch
Bestandsentwicklungen, zeigte sich eine zunehmende Differenzierung nach Lagen und
Qualitaten, wobei die Anspriche unterschiedlicher Zielgruppen aufgegriffen werden. So
ist der Wohnungsmarkt durch eine starkere Individualitat gepragt, was als Ausdruck einer
nachfrageorientierten Entwicklung gewertet werden darf. Es zeigt sich aber auch, dass
eine Tendenz zu gehobenen Immobilien / Luxusimmobilien besteht, die mitunter dazu
fihrt, dass die ohnehin niedrige Zahl an fertig gestellten Wohneinheiten einer nur kleinen
finanzkraftigen Zielgruppe zur Verfiigung steht.?

Eine statistisch nicht bezifferbare Entwicklung bezieht sich auf die Zweckentfremdung von
Wohnraum. Durch gewerbliche Vermietung (Dienstleistungen etc.) oder die Nutzung von
Wohnraum als Ferienwohnungen werden den Wohnungsmérkten Wohnungen entzogen.
Damit erhéht sich der Druck auf den Wohnungsmarkten, zum einen, da zusatzlich Wohn-
raum in v. a. kernnahen Lagen entfallt, zum anderen, da der Preisdruck auf v. a. preis-
glnstige Wohnungen weiter verstarkt wird.

! IBB (Hg.) 2011: Wohnungsmarktbericht 2010 und GSW (Hg.) 2011: Wohnmarktreport
2011.

2 IBB (Hg.) 2011: Wohnungsmarktbericht 2010 und GSW (Hg.) 2011: Wohnmarktreport
2011.
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Aus den aktuellen Entwicklungen auf dem Berliner Wohnungsmarkt kénnen wesentliche
Erkenntnisse abgeleitet werden. Zum einen besteht bedingt durch die hohe Nachfrage
nach Wohnraum das Erfordernis zur starkeren Aktivierung von Leerstanden. Wesentlich
ist dabei, dass Preis und Leistung im Verhaltnis stehen. Mitunter sind MaBnahmen der
Bestandsentwicklung erforderlich, um Immobilien dem Markt wieder zufihren zu kdnnen.
Insgesamt zeigt sich, dass eine Anpassung des Wohnungsbestandes an die Anforderun-
gen unterschiedlicher Zielgruppen erforderlich ist, um den Tendenzen der starkeren Diffe-
renzierung des Wohnungsmarktes nachzukommen. Diese Nachfrageorientierung sollte in
einer Weise erfolgen, die alle Zielgruppen mit unterschiedlichen Haushaltsbudgets einbe-
zieht. Vor diesem Hintergrund ist insbesondere auch darauf zu achten, dass entspre-
chende Angebote flr sozial schwachere Bevolkerungsgruppen bzw. finanzschwachere
Haushalte zur Verfligung gestellt werden. Insgesamt zeigen sich die Entwicklungen in
Berlin kleinrdumig deutlich unterschiedlich ausgepréagt. Eine kleinrAumige Betrachtung der
Wohnungsmaérkte ist daher empfehlenswert.
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IV. Allgemeine Rahmenbedingungen des Bezirks Tempelhof-
Schoneberg

1. Lage und Einordnung des Bezirks Tempelhof-Schéneberg in Berlin

Der Bezirk Tempelhof-Schéneberg ist einer der 12 Berliner Stadtbezirke und stellt mit
329.245 Einwohnern bzw. etwa 9,7 %' der Berliner Bevélkerung den zweitgrdBten Bezirk
dar.

Tempelhof-Schéneberg befindet sich im stdlichen Stadtgebiet Berlins und erstreckt sich
von Berlin-Mitte bis an die stdliche Stadtgrenze. An den Bezirk grenzen im Norden der
Bezirk Berlin-Mitte, im Osten die Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg und Neukdlln, im Si-
den das Land Brandenburg sowie im Westen die Bezirke Steglitz-Zehlendorf und Charlot-
tenburg-Wilmersdorf.

Strukturell ist der Bezirk in sieben Bezirksregionen® untergliedert:

" Schéneberg Nord
" Schéneberg Sid

" Friedenau

. Tempelhof

. Mariendorf

. Marienfelde
" Lichtenrade.

Der Bezirk Tempelhof-Schéneberg ist durch die BundesstraBen B 1 und B 96, welche in
Nord-Sud-Richtung den Bezirk durchlaufen, sowie den Autobahnring A 100 und die stadt-
auswarts verlaufende A 103 angebunden. Die Einbindung in das 6ffentliche Verkehrsnetz
erfolgt durch zahlreiche Bus-, U- und S-Bahn-Haltestellen sowie den ICE-Bahnhof Sid-
kreuz.

Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2011: Abgestimmter Datenpool, Einwohnerre-
gisterstatistik 2010.

Bezirksregionen stellen die zweite Ebene der Lebensweltlich Orientierten Raume dar. In
Tempelhof-Schdneberg fallen die Prognoseraume (Dritte Ebene der LORs) und Bezirks-
regionen zusammen. Die erste Ebene der LORs umfasst in Tempelhof-Schéneberg 34
Planungsraume.
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Die baulichen Strukturen' im Bezirk Tempelhof-Schéneberg unterscheiden sich teilrdum-
lich erheblich. In der nérdlichen Bezirksregion Schoneberg Nord wird die Bebauung
durch entkernte Blockrandbebauung gepragt. In der ehemals verdichteten Blockbebauung
wurden mit SanierungsmaBnahmen und dem Wiederaufbau nach der Kriegszerstérung
die Seiten- und Hintergebdude entnommen, so dass eine geringere Dichte z. B. gegen-
Uber der Bezirksregion Schéneberg Sid besteht. In Schoneberg Sud weist die Block-
randbebauung der Grinderzeit noch Uberbaute Innenhéfe auf, die eine deutlich héhere
Dichte erzeugen. Im Stadtteil Friedenau besteht ebenfalls iberwiegend Blockrandbebau-
ung aus der Griinderzeit, jedoch mit einem gegenlber Schéneberg Siid geringeren Anteil
an Hof- und Seitengebauden. Neben den Ceciliengérten, eine Siedlung, die von 1922 —
1927 geplant und errichtet wurde, geht auch die Carstenn-Figur, die das Areal einer Land-
hauskolonie beschreibt, welche 1871 errichtet wurde, auf eine durchgehende stédtebauli-
che Planung zurlck.

In der Bezirksregion Tempelhof bestehen unterschiedliche Bebauungen. Neu-Tempelhof
wurde in den 1920er / 1930er Jahren nach der Gartenstadt-ldee gestaltet und weist eine
eher kleinteilige Bebauung mit z. T. Privatgarten auf. Im stdlichen Bereich der Bezirksre-
gion (Alt-Tempelhof) Uberwiegen Blockrandbebauungen der Griinderzeit sowie Zeilenbe-
bauung. Die Lindenhofsiedlung wurde nach der Gartenstadt-ldee errichtet. Die ehemali-
ge Blockrandbebauung wurde zwischenzeitlich teilweise durch Zeilenbauten ersetzt. Eine
starke Durchgriinung pragt das Gebiet. Im Gemarkungsgebiet von Tempelhof liegt auch
das Flughafenareal, das seit der Stilllegung eine Potenzialflache fir neue Entwicklungen
darstellt. Neben der Wohnbebauung sind siedlungsstrukturell die Gewerbe- und Industrie-
gebiete OberlandstraBBe / Teltowkanal zu erwahnen.

In der Bezirksregion Mariendorf ist der Ubergang von verdichteten zu individuellen Bau-
weisen charakteristisch. Zum einen bestehen Blockrandbebauungen und Zeilenbauten;
daneben weist der Wohnungsbestand v. a. im 6stlichen und stdlichen Bereich der Be-
zirksregion individuelle Wohnformen mit Privatgarten auf. Die kleinteilige Bebauung setzt
sich in der Bezirksregion Marienfelde weiter fort. Auch hier Uberwiegen individuelle
Wohnformen mit kleinteiligen Baustrukturen und privaten Hausgarten. Daneben bestehen
vereinzelte Zeilenbauten. In der stidwestlichen Bezirksregion bestehen ebenfalls Gewer-
be- und Industrieareale.

In Lichtenrade ist die Struktur fast ausschlieBlich durch kleinteilige Bebauungen gepragt.
Individuelle Wohnformen mit privaten Hausgérten unterscheiden die Struktur in Lichtenra-
de von den nérdlichen Bezirksregionen. Nur vereinzelt bestehen verdichtete Strukturen
von GroBwohnsiedlungen (z. B. John-Locke-StraBe, SkarbinastraBe).

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung: Geodatenkatalog — FIS-Broker: Wohnatlas 2010.
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2. Bevolkerungs- und Sozialstruktur in Tempelhof-Schéneberg

2.1 Bevélkerungsentwicklung

In Tempelhof-Schéneberg leben etwa 329.245 Einwohner (Daten Stand 2010)'. Tempel-
hof stellt bezogen auf einen Einwohneranteil von 17,8 % die groBte Bezirksregion in Tem-
pelhof-Schéneberg dar. Ahnlich groBe Bevélkerungsanteile leben in den Bezirksregionen
Mariendorf, Lichtenrade, Schéneberg Nord und Schéneberg Std. Nur ein kleiner Anteil
von 0,6 % der Einwohner entféllt auf den Planungsraum Lindenhofsiedlung.

Abbildung 2: Einwohner in Bezirk Tempelhof-Schéneberg nach Bezirksregionen

Lichtenrade Schoéneberg
15,0% Nord: 14,7%
Marienfelde
9.1% Schéneberg Sid
14,7%
Mariendorf
15,1%
Friedenau
(Lindenhof) 13,6%
0.6% Tempelhof
17,8%

GMA-Darstellung 2012
nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010

Im Bezirk Tempelhof-Schéneberg haben ca. 84 % der Burger eine deutsche Staatsbir-
gerschaft. 16 % der Burger fuhren einen ausléandischen Pass. Von den Blrgern mit deut-
scher Staatsbiirgerschaft weisen ca. 20 % einen Migrationshintergrund auf.? Mit 4 % stel-
len Blrger tirkischer Herkunft die gréBte auslandische Bevélkerungsgruppe dar. 2 % ent-
fallen auf Birger russischer Herkunft’. Die restlichen Anteile verteilen sich auf eine Viel-
zahl von Nationalitaten.

! Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2011: Abgestimmter Datenpool, Einwohnerre-
gisterstatistik 2010.

2 Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2008: Abgestimmter Datenpool, Einwohnerre-
gisterstatistik 2010.

ehem. Sowijetunion und Nachfolgestaaten.
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Der Anteil auslandischer Birger und Birger mit Migrationshintergrund ist in den Bezirks-
regionen unterschiedlich stark ausgepragt. Anteile an Ausldndern und Blrgern mit Migra-
tionshintergrund von mehr als 30 % haben die Bezirksregionen Schéneberg Nord, Sché-
neberg Sud, Tempelhof sowie Marienfelde. Den niedrigsten Anteil an auslandischen Bir-
gern und Birgern mit Migrationshintergrund weisen Lichtenrade sowie die Lindenhofsied-
lung auf (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Bevolkerung in den Bezirksregionen nach Herkunft

m deutsche Birger m deutsche Birger mit Migrationshintergrund m nicht-deutsche Blrger

Tempelhof-Schéneberg

Schéneberg Nord

Schoéneberg Siid

Friedenau

Tempelhof

(Lindenhofsiedlung)

Mariendorf

Marienfelde

Lichtenrade

0% 20% 40% 60% 80% 100%

GMA-Darstellung 2012
nach Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010

Seit 2005 ist die Einwohnerzahl im Bezirk um ca. 0,5 % angestiegen. Die deutlichsten
Einwohnergewinne konnte dabei die Bezirksregionen Friedenau mit + 2,7 % verzeichnen.
Nahezu gleichauf lag Tempelhof mit + 2,6 %. Auch in Schéneberg Siid betrug das Bevdl-
kerungswachstum + 1,4 %. Eine eher stagnierende Entwicklung ist in den Bezirksregio-
nen Mariendorf bei + 0,4 % und Schéneberg Nord bei - 0,5 % zu beobachten. Bevilke-
rungsverluste betrafen Lichtenrade (- 2,1 %) und Marienfelde (- 2,5 %). In der Lindenhof-
siedlung belief sich der Bevdlkerungsrickgang auf - 1,6 % (vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 4: Bevdélkerungsentwicklung in den Bezirksregionen seit 2005
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GMA-Darstellung 2012
nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010

Bis zum Jahr 2030 wird die Bevélkerungszahl auf ca. 318.894 zurlickgehen. Dies ent-
spricht einem Riickgang gegeniiber der aktuellen Einwohnerzahl um ca. 3,1 %'. Der
Rickgang der Bevolkerung zeigt sich dabei von Norden nach Siden ansteigend. Am
starksten betroffen sind die Bezirksregionen Lichtenrade mit einem Ruckgang von
- 11,5 % und Marienfelde mit - 12,3 %. Hingegen zeigen sich in den nérdlichen Bezirksre-
gionen Schéneberg Nord und Schéneberg Sud Bevdlkerungszuwéachse i. H. v. ca. 2,1 %
bzw. 1,9 %. Auf Ebene der Planungsraume liegen in der Prognose keine Bevodlkerungsda-
ten vor, so dass fur die Lindenhofsiedlung keine spezifischen Aussagen getroffen werden
kdénnen (vgl. Abbildung 5).

Amt far Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2008: Abgestimmter Datenpool, Einwohner-
prognose 2007 — 2030.

19



GMA X

Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schéneberg Bt Unasian

Abbildung 5: Bevdélkerungsentwicklung in den Bezirksregionen bis 2030
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GMA-Darstellung 2012
nach Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010 und Se-
natsverwaltung flr Stadtentwicklung (Hg.) 2009: Bevélkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2007-2030

Im Vergleich zeigt sich, dass Berlin und der Bezirk seit 2005 eine weitgehend stagnieren-
de Bevolkerungsentwicklung aufweisen. Dabei konnte Tempelhof-Schéneberg — insbe-
sondere in den letzten drei Jahren — leicht an Bevdlkerung hinzugewinnen (+ 0,5 %), wéh-
rend Berlin einen marginalen Rickgang der Bevolkerung zu verzeichnen hatte (- 0,2 %).
Bis 2030 wird die Bevdlkerungszahl in Tempelhof-Schéneberg ricklaufig sein und um 3,1
% gegenlber 2010 abnehmen. Fir Berlin hingegen wird ein Bevolkerungswachstum von
etwa 2,6 % erwartet (vgl. Abbildung 6).
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Abbildung 6: Bevdélkerungsentwicklung im Bezirk und Berlin 2005 - 2030
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GMA-Darstellung 2012
nach Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010

2.2 Altersgruppen

In Tempelhof-Schéneberg sind etwa 17 % der Einwohner unter 21 Jahre alt. In die Alters-
gruppe der 21- bis unter 35-Jahrigen entfallen ca. 18 % der Bevélkerung. 15 % der Ein-
wohner kénnen der Altersgruppe 35 bis unter 45 Jahre zugeordnet werden. Zwischen 45
und 60 Jahre alt sind etwa 23 % der Einwohner. Ein Alter von Uber 60 Jahren haben ca.
27 % der Einwohner im Bezirk.

Von Norden nach Studen nimmt der Anteil &lterer Einwohner in den Bezirksregionen zu.
Wahrend in Schéneberg Sid etwa 44 % der Einwohner Uber 45 Jahre alt sind, umfasst
diese Altersgruppe in Lichtenrade etwa 56 % der Einwohner. Einen sehr hohen Anteil an
alteren Einwohnern weist die Lindenhofsiedlung mit 60 % Uber 45-Jahrigen bzw. 38 %
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iber 60-Jahrigen auf.! Dieser hohe Anteil an Alteren ist u. a. auch auf die Seniorenwoh-
nungen am Alboinplatz zurtickzufiihren (vgl. Abbildung 7).

Gegenuber der Verteilung der Altersgruppen im Bezirk in 2005 sind die Tendenzen des
demografischen Wandels ablesbar: In den Altersgruppen der unter 21-Jahrigen und 35-
bis unter 45-Jahrigen zeigen sich Bevolkerungsrickgange (Familienhaushalte). Hingegen
zeigt sich in der Altersgruppe 21 bis 35 Jahre eine leichte (0,7 %), in der Altersgruppe ab
45 Jahre eine starkere Zunahme (3,1 %).2

Abbildung 7: Bevodlkerungsanteile nach Altersgruppen 2010

O unter 21 Jahre m21-35 m 35-45 m 45-60 O Uber 60 Jahre
Tempelhof-Schéneberg % % 27% |
Schéneberg Nord A% ] 20%
Schéneberg Stid 6% 1 23% 17% 24%
Friedenau | 19% | 17% 16% 25%
Tempelhof | 17% | 20% 14% 22% 26% |
(Lindenhofsiediung) | 12% [IIIH6% 38% |
Mariendorf [ 16% [ 17% 13% 22% 32% |
Mrienfelde | 19% | 15% 12% 21% 34% |
Lichtenrade [ 19% 2 EED 23% 33% |
0% 2(;% 46% 66% 80‘% 1 06%
GMA-Darstellung 2012
nach Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010

Entsprechend den Anteilen der Altersgruppen an der Bevdlkerung in den Bezirksregionen
weisen diese einen unterschiedlichen Altersdurchschnitt auf. Der Altersdurchschnitt im
Bezirk Tempelhof-Schéneberg liegt bei 43,6 Jahren. Damit liegt der Bezirk etwas Uber
dem Altersdurchschnitt von Berlin mit 42,3 Jahren. Schéneberg Sud ist mit 40,9 Jahren
die ,jingste” Bezirksregion in Tempelhof-Schéneberg und ist im Durchschnitt etwa 2,7
Jahre ,junger” als der Bezirk. In der Lindenhofsiedlung ist der Altersdurchschnitt mit 50,5

Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregister-
statistik 2010.

Amt fOr Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregister-
statistik 2005.
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Jahren am héchsten. Ebenfalls wie bei der Verteilung der Altersgruppen zeigt sich das
Nord-Sud-Gefélle im Bezirk mit einem zunehmenden Altersdurchschnitt (vgl. Abbildung
8).

Abbildung 8: Altersdurchschnitt in den Bezirksregionen
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Nord Sud siedlung)

GMA-Darstellung 2012
nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010

Der demografische Wandel wird sich im Bezirk Tempelhof-Schéneberg auch weiterhin
starker abzeichnen, so dass bis zum Jahr 2030 weitere Verschiebungen in den Alters-
gruppen zu erwarten sind. Wahrend alle Altersgruppen bezogen auf ihren Anteil an der
Bevdlkerung ,schrumpfen“ werden, nimmt die Altersgruppe der tber 60-Jahrigen von ak-
tuell 27 % auf 33 % in 2030 zu. Besonders ausgepragt ist die Zunahme der Gber 60-
Jahrigen in Schéneberg Nord. Dort wird ihr Anteil an der Bevélkerung von aktuell 21 %
auf 29 % ansteigen. Einher mit dem Anstieg der tGber 60-Jahrigen geht ein Rickgang der
jungen Bevolkerungsgruppen. In Schénberg Nord nimmt die Gruppe der unter 21-
Jahrigen von derzeit 17 % auf 13 % am stérksten ab. Die geringsten Veranderungen sind
in der Altersgruppe der 35- bis unter 45-Jahrigen zu beobachten. Dies ist auf den derzeit
anhaltenden hohen Zuzug junger Bevoélkerungsgruppen zurtick zu fuhren (vgl. Abbildung
9).
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Der Altersdurchschnitt im Bezirk wird sich entsprechend den Verschiebungen in den Al-
tersgruppen bis 2030 auf 46,6 Jahre erhdhen.

Abbildung 9: Bevodlkerungsanteile nach Altersgruppen 2030

O unter 21 Jahre m21-35 m 35-45 m 45-60 O Uber 60 Jahre

Tempelhof-Schoneberg [ 16% |78 33% |
Schoéneberg Nord I | 18% 29% |
Schoneberg Sid [ 1% [INIZI 26% |
Friedenau [ 17 [IN6% 30% |

|

Tempelhof 16% 18% 14% 20% 32%
p

(Lindenhofsiedlung) | keine Prognosedaten auf Ebene der Planungsraume vorhanden

Mariendorf | 15% | 15% 39% |
Verienfelde [ 1% [INTHA% 38% |
Lichtenrade [ 175 |25 40% |

0% 26% 46% 6(;% 8(;% 1 06%

GMA-Darstellung 2012
nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2009: Bevélkerungsprognose fir Berlin und die Bezirke.

In der Gegenlberstellung der Altersgruppen im Bezirk zeigt sich die Verschiebung seit
2005 deutlich. Der Rickgang der Kinder und Jugendlichen ist seit 2005 bemerkbar und
wird bis 2030 deutlich zunehmen. Seit 2005 ist die Altersgruppe der unter 21-Jahrigen um
3,1 % zurtickgegangen. Der demografische Wandel wird insbesondere bis zum Jahr 2030
deutlich, wenn diese Altersgruppe gegentber 2010 um 13,3 % abnehmen wird. Zunachst
noch als wachsende Altersgruppe haben die 21- bis 35-Jahrigen um 4,3 % gegenlber
2005 zugenommen. Dieses Wachstum wird sich bis 2030 in eine Schrumpfung umwan-
deln, so dass diese Altersgruppe um ca. 10,5 % zuriick gehen wird. Bereits seit 2005 ist
die Altersgruppe der 35- bis 45-Jahrigen um 17,3 % zurlick gegangen. Bis 2030 wird sich
diese Tendenz abschwéachen auf eine Abnahme um 7,8 %. Wéhrend die Altersgruppe der
45- bis 60-Jahrigen von 2005 bis 2010 um 7,8 % angewachsen ist, wird sich bis 2030 ein
Rlckgang in der Altersgruppe um 12,8 % zeigen. Wie bereits seit 2005 mit einem Wachs-
tum von 6,7 % wird die Altersgruppe der Uber 60-Jahrigen auch bis 2030 ein deutliches
Wachstum um 19,5 % aufzeigen (vgl. Abbildung 10).
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Abbildung 10: Veranderung der Altersgruppen von 2005 bis 2030 im Bezirk

O unter 21 Jahre m21-35 m 35-45 m 45-60 O Uber 60 Jahre
2005 58.965 56.820 82.101
g -13,3% -10,5% +19,5 %
2010 57.136 59.262 87.604
7 -3,1% +4,3 % -17,3 % +7,8% +6,7 %
2030 49.550 53.021 104.695
0% 20‘% 4(;°/o 60‘% 8(;°/o 1 06%

GMA-Darstellung 2012
nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2009: Bevélkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke.

2.3  Wanderungsbewegungen

Die Bevélkerungsentwicklung im Bezirk Tempelhof-Schéneberg wird u. a. auch von den
Wanderungsbewegungen beeinflusst. Im Betrachtungsjahr 2010 wies der Bezirk einen
positiven Wanderungssaldo auf. Etwa 40.200 Einwohner zogen in den Bezirk zu, dabei
ca. 2,9 % aus dem engeren Verflechtungsraum Berlins und 2,6 % aus dem Umland Ber-
lins. Als Fortziige wurden ca. 38.540 Einwohner gemeldet; dabei wanderten ca. 3,8 % in
den engeren Verflechtungsraum Berlins sowie ca. 3,5 % in das Berliner Umland ab. Der
Wanderungssaldo belief sich auf 1.660."

In den Bezirksregionen sind die Wanderungsbewegungen unterschiedlich ausgepragt.
Eine hohe Dynamik an Wanderungsbewegungen zeigt sich in Schéneberg Nord und Sid
sowie in Tempelhof. Leichte Wanderungsgewinne verzeichnen Friedenau und Lichtenra-
de. In Tempelhof sind die Zuwanderungen mit einem Saldo von 786 deutlich positiv aus-
gepragt. Schéneberg Nord hingegen weist mit - 286 einen negativen Wanderungssaldo
auf (vgl. Abbildung 11).

Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Binnenwanderung.
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Beratung und Umsetzung

Abbildung 11: Wanderungsbewegungen in den Bezirksregionen Tempelhof-
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GMA-Darstellung 2012
nach Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Einwohnerregisterstatistik 2010
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2.4 Flachennutzung und Einwohnerdichte

Der Bezirk Tempelhof-Schéneberg umfasst eine Flache von ca. 5.309 ha. Ca. 36 % der
Flache (1.892,8 ha) entfallen dabei auf Wohnnutzung. Mischnutzung nimmt mit 3 % der
Flache (171,3 ha) einen nur geringen Anteil ein. 19,3 ha entfallen auf Flachen mit Kern-
gebietscharakter (0,4 %). Ca. 8 % der Flache (428,6 ha) werden durch Wald, Griin- und
Parkflache, Promenaden und Friedhéfe eingenommen. Auf StraBen und Verkehrsflachen
entfallen ca. 19 % der Flache im Bezirk (1.028,8 ha). 34 % der Flache werden durch sons-

tige Nutzungen vereinnahmt, darunter Brachflachen, Gewerbeflachen' etc.

Die Siedlungs- und Verkehrsflache dient als Basis zur Ermittlung der Einwohnerdichte.
Bezogen auf einen Hektar Siedlungs- und Verkehrsflache leben im Bezirk Tempelhof-
Schdneberg durchschnittlich 64 Einwohner. Damit liegt die Einwohnerdichte Uber dem
Durchschnittswert Berlins von 55 Einwohnern je ha.

Innerhalb der Bezirksregionen variiert die Siedlungsdichte erheblich (vgl. Abbildung 12).
Entsprechend den baulichen Strukturen liegt die Siedlungsdichte in den nérdlichen Be-
zirksregionen Schéneberg Nord, Stud und Friedenau deutlich Gber dem Durchschnitt des
Bezirkes. In den weniger stark verdichteten Bezirksregionen im sldlichen Bereich des
Bezirkes liegt die Siedlungsdichte unterhalb des Durchschnittswertes.

Bezogen auf die Wohnbauflachen (Wohn-, Misch-, Kerngebietsflachen) zeigen sich deut-
lich héhere Einwohnerdichten. Dabei kommt zum Ausdruck, dass im Bezirk ein erhebli-
cher Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache auf StraBen, Bahnflachen, Brachflachen,
Gewerbeflachen etc. entfallt.

Gerade zu der Einzelposition Gewerbeflachen liegen kaum belastbare kleinraumliche
Daten vor.

27



GMA X

Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schéneberg Bt Unasian

Abbildung 12: Einwohnerdichte in den Bezirksregionen
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GMA-Darstellung 2012
nach Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Flachennutzung.

In Schéneberg Nord und Schéneberg Siid umfassen die Siedlungs- und Verkehrsfla-
chen (SV) Uberwiegend StraBen-, Wohn- und Mischflachen. Das Verhéltnis von geringem
Flachenanteil an der Bezirksflache sowie einem hohen Anteil an Einwohnern unterstitzt
die hohe Siedlungsdichte von 174 bzw. 144 Einwohnern je ha. Die Betrachtung der Ein-
wohnerdichte bezogen auf die Wohn-, Misch- und Kerngebietsflachen (Wohnbauflachen)
bestatigt dieses Bild mit Dichtewerten von 320 bzw. 382, die deutlich Gber dem Durch-
schnitt des Bezirkes liegen.

In Friedenau sinkt der Anteil an StraBen-, Wohn- und Mischflachen auf ca. 57 % der SV.
Hinzukommen Flachenanteile fir z. B. Kleingarten (ca. 17 % der SV), so dass mit 99 Ein-
wohnern je ha eine geringere Einwohnerdichte als in den nérdlichsten Bezirksregionen
resultiert. Bezogen auf die Wohnbauflachen ist die Einwohnerdichte bei 278 Einwohnern
je ha deutlich héher und deutet auf den hohen Anteil sonstiger Flachenanteile hin.

In Tempelhof besteht mit 43 Einwohnern je ha Siedlungsflache eine vergleichsweise ge-
ringe Siedlungsdichte. Der Anteil an StraBen-, Wohn- und Mischflachen nimmt nur noch
etwa 33 % der SV ein. Ein hoher Anteil von ca. 22 % der SV in Tempelhof entféllt auf Ge-
werbe- sowie ca. 15 % auf Brachflachen. Bei Betrachtung der Wohnbauflachen wird deut-
lich, dass die bewohnten Bereiche der Bezirksregion dennoch eine hohe Einwohnerdichte
aufweisen, die Uber dem Durchschnittswert des Bezirkes liegt.
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Ebenfalls eine niedrige Siedlungsdichte besteht in der Lindenhofsiedlung bei 14 Ein-
wohnern je ha SV. Dies ist neben einem hohen Anteil an Gewerbeflachen (ca. 39 % der
SV) auch auf einen Anteil an Parkflachen von ca. 19 % der SV zurtickzufihren. Dies bes-
tatigt sich bei der Betrachtung der Einwohnerdichte bezogen auf die Wohnbauflachen. Die
vergleichsweise geringe bewohnte Flache weist mit 211 Einwohnern je ha eine Einwoh-
nerdichte auf, die Uber dem Durchschnittswert des Bezirkes liegt.

In Mariendorf hingegen liegt die Einwohnerdichte mit 53 Einwohnern je ha nur leicht un-
ter dem Durchschnitt des Bezirks. Ebenfalls unter dem Durchschnitt des Bezirkes liegt mit
123 Einwohnern je ha die Einwohnerdichte bezogen auf die Wohnbauflachen in Marien-
dorf.

Die geringste Einwohnerdichte im Bezirk weist die Bezirksregion Marienfelde mit 36 Ein-
wohnern je ha Siedlungsflache auf. Ein hoher Anteil an Gewerbeflachen (ca. 29 % der
SV) sowie ein Anteil von 10 % der SV, der auf Parkflachen entféllt, fiihren in der Folge zu
einer reduzierten Einwohnerdichte. Bezogen auf die Wohnbaufldchen ist die Einwohner-
dichte bei 123 Einwohnern je ha entsprechend hdher.

In Lichtenrade Uberwiegen die Anteile fir StraBen- und Wohnflachen mit ca. 87 % der
SV. Die Siedlungsdichte liegt bei 51 Einwohnern je ha. Bezogen auf die Wohnbauflachen
erhéht sich die Einwohnerdichte nur leicht auf 72 und liegt deutlich unter dem Durch-
schnitt des Bezirkes zuriick.’

2.5 Einkommensstruktur, Arbeitsmarktbeteiligung und Leistungsempfanger

Far die Wohnungsmarktentwicklung und v. a. den Aspekt der ,Bezahlbarkeit® von Wohn-

raum ist die Einkommensstruktur, Arbeitsmarktbeteiligung und der Anteil der Leistungs-
empfanger von Bedeutung.

Amt fOr Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.) 2010: Abgestimmter Datenpool, Flachennut-
zung.
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Im Tempelhof-Schéneberg sind etwa 29 % der Bewohner als sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte gemeldet. Bezogen auf die erwerbsfahige Bevélkerung' sind ca. 43 % sozi-
alversicherungspflichtig beschaftigt. Die Arbeitslosenquote liegt bei 8,3 % und damit deut-
lich unter dem Berliner Durchschnitt von 11,0 %. Dabei bleibt jedoch zu berlcksichtigen,
dass die errechneten Arbeitslosenquoten fir die Bezirksregionen in Tempelhof-
Schdneberg unterhalb der Arbeitslosenquoten der Agentur fir Arbeit liegen. Dies ist dar-
auf zurick zu fihren, dass die Agentur flr Arbeit die zivilen Erwerbspersonen als Be-
zugsbasis heranzieht. Diese Daten sind fir die Bezirksregionen nicht verfligbar, so dass
ersatzweise auf die Einwohner im Alter von 15 bis unter 65 Jahren zurlckgegriffen wurde.
Diese Datenbasis ist i. d. R. kleiner als die Zahl der zivilen Erwerbspersonen.

Am starksten durch Arbeitslosigkeit betroffen sind Einwohner in Tempelhof (9,7 %). In der
Lindenhofsiedlung umfasst die Arbeitslosenquote etwa 11,8 %. Die geringsten Arbeitslo-
senquoten weisen die Bezirksregionen Friedenau mit 6,1 % und Lichtenrade mit 6,9 % auf
und stellen damit die Bezirksregionen dar, welche unter der durchschnittlichen Arbeitslo-
senquote des Bezirkes liegen (vgl. Abbildung 13).

Einen weiteren Indikator stellt der Anteil an SGB II-Empfangern dar. Diese umfassen Ar-
beitslose, die Arbeitslosengeld Il beziehen, sowie Personengruppen, die Sozialleistungen
und damit entsprechend dem Regelbedarf Kosten fir Unterkunft erhalten.

Der Anteil der SGB IlI-Empfanger umfasst in Tempelhof-Schéneberg etwa 15,5 % der
Einwohner. In Schéneberg Nord ist der Anteil an SGB Il-Empfangern an der Bevdlkerung
mit 19,8 % am hdchsten. Den geringsten Anteil an SGB II-Empféngern weist Friedenau
mit 11,1 % der Einwohner auf.

Empféanger von Grundsicherung (Sozialhilfe) nach SGB Xll umfassen in Tempelhof-
Schéneberg einen Anteil von 7,1 % der Bevodlkerung. Mit 8,8 % ist der Anteil an Sozialhil-
feempfangern an der Bevdlkerung in Schéneberg Sid am héchsten. Den geringsten An-
teil an Sozialhilfeempfangern weist Lichtenrade mit 3,4 % auf.

Als erwerbsfahige Bevolkerung wird die Bevolkerung im Alter von 15 bis 65 Jahren be-
zeichnet.
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Abbildung 13: Arbeitsmarktbeteiligung in den Bezirksregionen 2010

@ Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort

B Arbeitslose (bezogen auf erwerbsfahige Bevolkerung im Alter von 15 bis 65 Jahren)
@ SGB II- Empfanger (Arbeitslosengeld Il + Sozialgeld)
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GMA-Darstellung 2012
nach Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Arbeitsmarktdaten 12.2010

2.6  Berufsstand / Tatigkeiten und Einkommenssituation

Im Bezirk Tempelhof-Schéneberg kénnen etwa 37 % der Einwohner der Berufsgruppe der
Arbeiter / Angestellten zugeordnet werden. 5 % gehen einer Beamtentatigkeit sowie ca.
10 % einer selbststandigen Tatigkeit nach. 20 % befinden sich in Ausbildung / Studium.
Etwa 27,7 % der Einwohner im Bezirk beziehen eine Rente / Pension. '

Bezogen auf die Bezirksregionen sind deutlich unterschiedliche Verteilungen in den Be-
rufsstdnden / Tatigkeiten zu beobachten (vgl. Abbildung 14).

! GMA-Haushaltserhebung 2011.
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Den hdchsten Anteil an Arbeitern / Angestellten, Beamten und Selbststandigen wei-
sen die Bezirksregionen Schéneberg Sid (60 %) und Friedenau (61 %) auf. Ca. 52 % der
Einwohner in Tempelhof kénnen diesem Berufsstand zugeordnet werden. Der Anteil der
Arbeiter / Angestellten, Beamten und Selbststandigen betragt in Mariendorf etwa 53 %
sowie in Lichtenrade ca. 50 %. Mit 43 % ist in Marienfelde der Anteil in diesem Berufs-
stand am geringsten. Im Planungsraum Lindenhofsiedlung nehmen Arbeiter / Angestellte
und Selbststandige einen Anteil von 55 % ein.

In Ausbildung (Studium / Schule / Berufsausbildung) befinden sich im Bezirk ca. 20 %
der Einwohner. Die héchsten Anteile sind in den nérdlichen Bezirksregionen Schdneberg
Sdd mit 25,9 % und Schéneberg Nord mit 23 % vertreten. In Marienfelde und Lichtenrade
ist der Anteil der Bevélkerung in Ausbildung mit 20 % ebenfalls hoch. Der Anteil an Aus-
zubildenden umfasst in Tempelhof ca. 19 % der Einwohner. In Friedenau nehmen Perso-
nen in Ausbildung einen Anteil von 18 % ein. Mariendorf weist mit 14 % einen nur gerin-
gen Anteil an Personen in Ausbildung auf. In der Lindenhofsiedlung ist der Anteil der Per-
sonen in Ausbildung mit 9 % am geringsten.

Abbildung 14: Tatigkeit / Berufsstand

O Arbeiter / Angestellte @ Beamter M Selbststdndige B Ausbildung/Student @ Rentner

Tempelhof-Schéneberg ] 37% [ 5% |
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Friedenau | 38% | 7% 16% 18% o 21%

Tempelhof | 38% [o% |
(Lindenhofsiediung) ] 46% |
Mariendort | 43% [ 6% |

Marienfelde | 27% BA 1% 20% | |
Lichtenrade | 5% BAlo% |  20% | |
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GMA-Darstellung 2012
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 2.208.

Entsprechend der Altersstruktur im Bezirk nehmen Rentner mit 28 % einen hohen Anteil
an der Bevdlkerung ein. Den héchsten Anteil an Rentnern weist mit 38 % der Einwohner
Marienfelde auf, gefolgt von der Lindenhofsiedung mit einem Anteil von 36 %. Mit 33 %
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der Einwohner besteht in Mariendorf ein ebenfalls hoher Anteil an Rentnern. 31 % bzw.
30 % der Einwohner in Tempelhof und Lichtenrade kénnen der Gruppe ,Rentner” zuge-
ordnet werden. In den ndrdlichen Bezirksregionen umfassen Rentner einen Anteil von
24 % in Schéneberg Nord, 21 % in Friedenau und 14 % in Schéneberg Sid.

Der Schwerpunkt der Haushaltseinkommen' in Tempelhof-Schéneberg liegt im Bereich
von 1.001 — 3.000 € im Monat. Etwa 52 % der Haushalte verfligen Uber ein Einkommen
innerhalb dieser Spannbreite (vgl. Abbildung 15).2

10 % der Haushalte verfigen Uber ein monatliches Einkommen, das unterhalb einer
Schwelle von 1.000 € liegt. Etwa 9 % der Haushalte verfligen tber 501 — 1.000 € im Mo-
nat. 1 % der Haushalte steht ein monatliches Haushaltseinkommen von unter 500 € zur
Verflgung.

Ein Anteil von 38 % der Haushalte verfiigt tGber ein Einkommen, das Uber der Schwelle
von 3.000 € liegt. 14 % der Haushalte verfligen Uber ein monatliches Haushaltseinkom-
men von 3.001 — 4.000 €. Uber ein Einkommen im Bereich von 4.001 — 5.000 € verfiigen
7 % der Haushalte. 5.001 — 6.000 € monatliches Haushaltseinkommen steht etwa 4 % der
Haushalte zur Verfigung. Uber 6.000 € im Monat an Haushaltseinkommen haben 13 %
der Haushalte.

Der niedrigste Anteil an Haushalten mit einem monatlichen Einkommen < 1.000 € besteht
mit 6 % in Mariendorf. Ein ebenfalls niedriger Anteil besteht mit jeweils 7 % in Friedenau
und Lichtenrade. Den hdchsten Anteil an Haushalten in dieser Einkommensklasse weist
die Bezirksregion Schéneberg Nord mit 20 % der Haushalte auf, gefolgt von Tempelhof
mit einem Anteil von 18 %.

Mit einem monatlichen Einkommen von 1.001 — 4.000 € weist Lichtenrade mit 82 % den
hochsten Anteil an Haushalten auf. Ein ebenfalls hoher Anteil entfallt mit 81 % auf Ma-
riendorf. Der geringste Anteil an Haushalten in dieser Einkommensklasse besteht in Scho-

In Abgleich mit dem Einzelhandelskonzept fiir Tempelhof-Schéneberg, zeigt sich bei den
Kaufkraftkoeffizienten z. T. ein abweichendes Einkommensniveau, welche auf eine diffe-
renzierte Methodik zuriick zu fiihren ist. Wahrend im Kaufkraftkoeffizienten der GfK auch
Kapitalertrage, Kinder- und Elterngeld etc. erfasst werden, wurde in der Haushaltsbefra-
gung das monatliche Nettoeinkommen erfasst, unter welchem die Haushalte i. d. R. aus-
schlieBlich die Einkommensbeziige angeben.

2 Daten der GMA-Haushaltsbefragung 2011.
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neberg Nord mit 64 %. In der Lindenhofsiedlung kénnen etwa 86 % der Haushalte dieser
Einkommensgruppe zugeordnet werden.

In der Einkommensklasse > 4.001 € im Monat weist Friedenau mit 33 % der Haushalte
den gréBten Anteil auf. Der geringste Anteil an Haushalten besteht mit jeweils 11 % in

Tempelhof und in Lichtenrade.

Abbildung 15: Einkommenssituation der Haushalte

Ounter 500 € @501 -1.000€ 0 1.001 —2.000 € @2.001 -3.000 €
®3.001 —4.000 € @ 4.001 —5.000 € B 5.001 -6.000 € B Uber 6.000 €
Tempelhof-Schoneberg {4 28% 24% 14% 7% 4%  13%

Schéneberg Nord z 3% 4% 9%

Schéneberg Siid 19 4% 5% 1%
Friedenau 1 5% 13%

Tempelhof ;_ 24% 29% 19% 9% 12
R T B —
Mariendorf ;_ 46% 27% 9% |16% 4% 3%

Marienfelde ;_ 27% 20% 19% 10% | 7%
Lichtenrade 7@. 46% 23% 14% 7% 2%3%
: : ‘ : ‘

0% 20% 40% 60% 80% 100%

GMA-Darstellung 2012
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.302.

2.7 Haushalte und HaushaltsgroBe

Aus der GMA-Haushaltserhebung 2011 ging hervor, dass die durchschnittliche Bele-
gungsdichte je bewohnter Wohneinheit im Bezirk bei 2,06 Personen liegt. Die Belegungs-
dichte je bewohnter Wohneinheit variiert in den Bezirksregionen. Die niedrigste Bele-
gungsdichte weist Schéneberg Nord mit 1,88 Personen auf. Die héchste Belegungsdichte
liegt in Lichtenrade bei 2,27 Personen je bewohnter Wohneinheit. In der Lindenhofsied-
lung leben durchschnittlich 1,7 Personen in einem Haushalt. Bezogen auf alle Wohnein-
heiten liegt die Belegungsdichte in Tempelhof-Schéneberg bei 1,86 (vgl. Abbildung 16).
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Abbildung 16: Belegungsdichte in den Bezirksregionen
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GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.385
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siedlung)

Damit ergeben sich rechnerisch fir Tempelhof-Schéneberg ca. 163.500 Haushalte. Tem-

pelhof weist mit ca. 20 % der Haushalte den grdBten Anteil im Bezirk auf. Anteile von et-

wa 16 % entfallen auf Schéneberg Nord und Mariendorf. Der geringste Anteil der Haus-
halte besteht mit 9 % auf Marienfelde. Nur etwa 1 % der Haushalte besteht im Planungs-

raum Lindenhofsiedlung.

Die Struktur der Haushalte ist v. a. durch 2-Personen-Haushalte gepragt. Etwa 46 % der

Haushalte bestehen aus zwei Personen. 1-Personen-Haushalte nehmen etwa 28 % an

den Haushalten ein. 22 % der Haushalte werden durch drei und vier Personen gebildet. 5-

und mehr-Personen-Haushalte stellen nur einen Anteil von 4 % an den Haushalten dar
(vgl. Abbildung 17).
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Abbildung 17: HaushaltsgréBen in Tempelhof-Schéneberg
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@ 5 und mehr Personenhaushalte

46%

GMA-Darstellung 2012
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.380.

Bei den 1- und 2-Personen-Haushalten nehmen die Starterhaushalte mit einem Alter bis
zu 25 Jahren einen Anteil von etwa 9 % an den Haushalten ein. Der gréBte Anteil dieses
Haushaltstyps ist in Schéneberg Sid mit 22 % der Haushalte vorhanden; am geringsten
sind Starterhaushalte in Lichtenrade bei 3 % der Haushalte vorhanden (vgl. Abbildung
18).

Die Altersgruppe der 26- bis 45-Jéahrigen Single- und Paarhaushalte umfasst ca. 18 % der
Haushalte im Bezirk. Der hiéchste Anteil an Haushalten dieser Altersgruppe besteht mit
26 % der Haushalte in Friedenau. Ebenfalls einen hohen Anteil von 25 % der Haushalte
nimmt der Haushaltstyp in Tempelhof ein. Der geringste Anteil besteht mit je 10 % der
Haushalte in Marienfelde und Lichtenrade. In der Lindenhofsiedlung nimmt der Haushalts-
typ mit 29 % einen ebenfalls hohen Anteil ein.

Single- und Paarhaushalte mit einem Alter von Gber 46 Jahren umfassen einen Anteil von
ca. 27 % der Haushalte im Bezirk. Der héchste Anteil dieses Haushaltstyps besteht mit
ca. 37 % der Haushalte in Marienfelde. Den geringsten Anteil an den Haushalten nimmt
der Haushaltstyp mit 17 % in Schéneberg Sid ein. In der Lindenhofsiedlung ist der Haus-
haltstyp mit 52 % ebenfalls Gberdurchschnittlich hdufig vertreten.

Familienhaushalte umfassen einen Anteil von 24 % der Haushalte. Hinzu kommen ca.
3 % Familienhaushalte in Form von alleinerziehenden Elternteilen. Familien mit Kindern

unter 18 Jahren nehmen dabei eine deutlich gréBere Bedeutung ein (ca. 21 % der Haus-
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halte), als Familien mit alteren Kindern. Den héchsten Anteil an Familienhaushalten weist
die Bezirksregion Lichtenrade mit 39 % der Haushalte auf. Einen ebenfalls hohen Anteil
von 35 % der Haushalte als Familienhaushalte weist die Bezirksregion Friedenau auf. Der
geringste Anteil an Familienhaushalten ist in Schéneberg Nord mit ca. 9 % der Haushalte

vorhanden.

Sonstige Haushaltsformen wie Mehrgenerationenhaushalte, erwachsene Eltern-Kind-
Haushalte, Wohngemeinschaften etc. nehmen einen Anteil von 7 % an den Haushalten in
Tempelhof-Schdneberg ein. Wahrend die sonstigen Haushalte in allen Bezirksregionen zu
ahnlichen Anteilen vorhanden sind, zeigt sich bei Wohngemeinschaften, die ca. 12 % der
Haushalte umfassen, ein Schwerpunkt in Schéneberg Nord und Schéneberg Sid.

Abbildung 18: Haushaltsformen in den Bezirksregionen

B 1 + 2 Personen HH: bis 25 Jahre B Haushalte mit alleinerziehenden Elternteilen (1] Wohngemeinschaften
B 1 + 2 Personen HH: 26 - 45 Jahre [0 Familienhaushalte mit Kindern < 18 Jahre B sonstige Haushaltsformen
| 1+ 2 Personen HH: > 45 Jahre [@ Familienhaushalte mit Kindern > 18 Jahre

Tempelhof-Schéneberg 9% 18% 27% 21%
Schoneberg Nord 1% 18% 26% o 7% 24% 10%

Schéneberg Sud 22% 10% 17% 20% 1%

Friedenau 26% 27% 32%
Tempetot [ 25% 20% 2% 5%

(Lindenhofsiedlung) 24% 52%

Mariendorf N2 23% 28% 17% 12% 6%

Marienfelde 3 10% 37% 33% 3% 5%

Lichtenrade |3 10% 33% 35% 3% 9%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

GMA-Darstellung 2012
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.333.

Aufgrund der insgesamt geringen StichprobengréBe kénnen die Angaben der Lindenhofsiedlung nicht als reprasen-
tativ gewertet werden.
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V.  Wohnungsangebot in Tempelhof-Schéneberg

1. Wohnungsbestand in Tempelhof-Schéneberg

1.1 Wohnungen und Wohngebaude

Der Wohnungsbestand in Tempelhof-Schéneberg wurde im Rahmen der GMA-
Haushaltsbefragung 2011 ermittelt. Auf Basis der durchschnittlichen Belegungsdichte je
bewohnter Wohneinheit in den LORs und unter Berlcksichtigung des Leerstandes erge-
ben sich fir den Bezirk insgesamt ca. 177.200 Wohneinheiten. Der gréBte Anteil entfallt
mit ca. 20 % auf die Bezirksregion Tempelhof. Der geringste Anteil an Wohnungen be-
steht mit etwa 9 % in Marienfelde (vgl. Abbildung 19).

Abbildung 19: Wohnungsbestand in den Bezirksregionen Tempelhof-Schéneberg
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GMA-Darstellung 2012
GMA-Haushaltserhebung 2011

Gegeniber der amtlichen Statistik zeigt sich damit ein Wohnungsbestand, der ca. 4,8 %
unter dem fortgeschriebenen Wohnungsbestand des Statistischen Landesamtes liegt.
Diese Abweichung resultiert aus einer differenzierten Erhebungsmethodik der amtlichen
Statistik. Die Daten des Statistischen Landesamtes beruhen auf einer Fortschreibung der
Wohnungserhebung von 1995 und wurden durch die Daten der Bautatigkeitsstatistik fort-
laufend erganzt. Aufgrund von statistischen Ungenauigkeiten sowie Meldeungenauigkei-
ten entstehen damit z. T. deutlich Gberhéhte Bestandswerte. So werden u. a. Abgange
von Wohneinheiten, z. B. durch Zusammenlegung von Wohneinheiten etc., nur unvoll-
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standig erfasst. Ebenfalls werden dem Markt durch Nutzungsénderungen Wohneinheiten
entzogen, welche statistisch oftmals nicht erfasst werden.

Bei durchschnittlich etwa 6,76 Wohneinheiten je Wohngebaude ergibt sich fir Tempel-
hof-Schdneberg ein Bestand von etwa 26.590 Wohngebéuden.' In Lichtenrade bestehen
aufgrund des hohen Anteils an individuellen Wohnformen etwa 3,61 Wohneinheiten pro
Wohngebaude, was den geringsten Wert im Bezirk darstellt. In Schéneberg Nord und
Schoneberg Sid bestehen die héchsten Werte an Wohneinheiten je Geb&ude bei ca.
9,29 bzw. 9,33 (vgl. Abbildung 20).

Der groBte Bestand an Wohngebauden besteht in Lichtenrade: etwa 6.650 Wohngebaude
bzw. 25 % des Bestandes im Bezirk Tempelhof-Schdneberg sind hier vorhanden. Dabei
ist die Struktur deutlich durch individuelle Wohnformen (Ein- / Zweifamilienhduser) ge-
pragt. Ebenfalls hohe Anteile an Wohngebauden entfallen mit 4.420 Gebauden auf Tem-
pelhof sowie mit 4.220 Wohngeb&uden auf Mariendorf. In der Lindenhofsiedlung bestehen
ca. 187 Wohngebé&ude.

Abbildung 20: Wohngebaude nach Bezirksregionen
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GMA-Darstellung 2012
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.377.

Die Abweichung vom der Anzahl der Geb&ude It. Statistischem Landesamt Berlin-
Brandenburg betragt damit 2.770 Gebaude bzw. 5,8 %. Die Differenz ist im Wesentlichen
auf eine abweichende Datenerfassung zurlick zu fihren.
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Der gréBte Anteil an Wohnungen befindet sich mit ca. 83 % in Mehrfamilienhdusern. Am
Gebaudebestand nehmen Mehrfamilienhauser einen Anteil von ca. 38 % ein. Nur etwa
17 % der Wohnungen entféllt auf Ein- und Zweifamilien-Hauser, die einen Anteil von etwa
62 % am Wohnungsbestand ausmachen (vgl. Abbildung 21).

Ca. 11 % der Wohnungen bestehen in Mehrfamilienhdusern mit 3 — 6 Wohneinheiten.
Gebaude mit 3 — 6 Wohneinheiten nehmen einen Anteil am Geb&udebestand von 12 %
ein. 37 % der Wohneinheiten entfallen auf Mehrfamilienhauser mit 7 — 12 Wohneinheiten,
die ca. 19 % des Geb&audebestandes ausmachen. Etwa 34 % der Wohneinheiten besteht
in Mehrfamilienhdusern mit mehr als 13 Wohneinheiten. Der Anteil von Mehrfamilienhau-
sern mit mehr als 13 Wohneinheiten betragt ca. 7 % am Geb&udebestand.

Abbildung 21: Struktur der Wohngebéaude in Tempelhof-Schéneberg

m Ein- / Zweifamilienhaus
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GMA-Darstellung 2012
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.377; WE = Wohneinheiten
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1.2  WohnungsgréBe

Die durchschnittliche Wohnung in Tempelhof-Schéneberg umfasst 2,97 Zimmer bei
einer durchschnittlichen WohnungsgréBe von 88 m2. Damit sind die Wohnungen im Bezirk
durchschnittlich 17 m2 gréBer als in Berlin mit 70,6 m2 je Wohneinheit." Die gréBten Wohn-
einheiten bestehen in der Bezirksregion Lichtenrade mit durchschnittlich 3,56 Zimmern je
Wohneinheit und einer durchschnittlichen Wohnflache von 100,9 m2. In Tempelhof sind
mit durchschnittlich 2,55 Zimmern und 77,3 m2 Wohnflache je Wohneinheit die kleinsten
Wohneinheiten vorhanden. Dabei zeigt sich insbesondere in der Lindenhofsiedlung der
Wohnraum mit 2,29 Zimmern je Wohneinheit und durchschnittlich ca. 66,3 m? Wohnflache

als kleinteilig.

Abbildung 22: Wohneinheiten nach Zimmerzahl in den Bezirksregionen
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GMA-Darstellung 2012
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.358

Bei den Wohneinheiten in Tempelhof-Schéneberg Uberwiegen 3- und 4-Raum-
Wohnungen mit 52 % des Bestandes. Ein Anteil von 26 % der Wohneinheiten entfallt auf
1- und 2-Raum-Wohnungen. Der Anteil der 5- und mehr-Raum-Wohnungen betragt 22 %
(vgl. Abbildung 22).

! IBB (Hg.) 2012: Wohnungsmarktbericht 2011: 9.
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Der hochste Anteil an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen besteht in der Bezirksregion Tem-
pelhof mit 36 %. In dem in Tempelhof gelegenen Planungsraum Lindenhofsiedlung Uber-
wiegt der Anteil an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen, in dem etwa 69 % der Wohneinheiten
dieser WohnungsgréBe zugeordnet werden kénnen. Einen ebenfalls Gber dem Durch-
schnitt von Tempelhof-Schéneberg liegenden Anteil an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen
weisen die Bezirksregionen Schéneberg Nord (29 %) und Schéneberg Sid (je 27 %) auf.
In Marienfelde betragt der Anteil an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen etwa 24 %. Mariendorf
liegt mit 23 % nahezu gleichauf. In Lichtenrade umfassen 1- und 2-Zimmer-Wohnungen
einen Anteil von 21 % des Bestandes. Der geringste Anteil an 1- und 2-Zimmer-
Wohnungen besteht mit 19 % in Friedenau.

Der héchste Anteil an 3- und 4-Zimmer-Wohnungen besteht in Schéneberg Nord sowie
in Mariendorf mit 56 % des Wohnungsbestandes. Mit 52 % folgt dicht dahinter die Be-
zirksregion Marienfelde bzw. mit 51 % Lichtenrade. Alle weiteren Bezirksregionen liegen
unterhalb des Durchschnitts von Tempelhof-Schéneberg (52 %). Der geringste Anteil an
3- und 4-Zimmer-Wohnungen besteht in der Bezirksregionen Schéneberg Std mit 50 %.
Ebenfalls ein geringer Anteil an 3- und 4-Zimmer-Wohnungen besteht bei 24 % des Be-
standes in der Lindenhofsiedlung.

5- und mehr-Zimmer-Wohnungen werden vorrangig in Friedenau angeboten. Hier be-
tragt der Anteil an 5- und mehr- Zimmer-Wohnungen etwa 32 % des Wohnungsbestan-
des. Der geringste Anteil an 5- und mehr-Zimmer-Wohnungen wird in Tempelhof angebo-
ten, wo diese WohnungsgréBe einen Anteil von 14 % des Wohnungsbestandes aus-
macht. Im Planungsraum Lindenhofsiedlung umfassen nur etwa 7 % der Wohneinheiten
5- und mehr-Zimmer. Einen ebenfalls hohen Anteil an 5- und mehr-Zimmer-Wohnungen
weist Lichtenrade auf. Hier betrégt der Anteil am Wohnungsbestand etwa 28 %. Schéne-
berg Sid (23 %), Marienfelde (25 %) sowie Mariendorf (21 %) liegen ebenfalls noch Uber
dem Durchschnittswert von Tempelhof-Schéneberg. Schéneberg Nord hingegen liegt mit
16 % unter dem Durchschnitt des Bezirkes.

In der Gegenulberstellung zu der Anzahl der Rdume je Wohneinheit liefert die durch-
schnittliche WohnungsgréBe nach m? Aufschluss {iber die Wohnraumversorgung der
Bevélkerung. Durchschnittlich betragt die Pro-Kopf-Wohnflache im Bezirk ca. 47,4 m? und
liegt damit Gber dem Bundesdurchschnitt von 42,5 m2.
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Der Anteil kleiner Wohneinheiten ist trotz der niedrigen durchschnittlichen Anzahl an
Raumen je Wohneinheit gering. Nur etwa 8 % der Wohnungen haben eine Wohnflache
von unter 50 m2. Nahezu ein Drittel (29 %) der Wohnungen weist eine Wohnflache von 50
- 70 m2 auf. Eine Wohnflache von 70 — 90 m? haben etwa ein Viertel der Wohnungen im
Bezirk (25 %). Etwa 15 % der Wohnungen fallen auf eine GréBenspanne von 90 —
110 m2. Ca. 23 % der Wohnungen umfassen eine Wohnflache von Gber 110 m2 (vgl. Ab-
bildung 23).

Abbildung 23: Wohneinheiten nach WohnungsgroBen in Tempelhof-Schéneberg
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GMA-Darstellung 2012
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.368

Der hochste Anteil an kleinen Wohneinheiten besteht in Lichtenrade. Wohnungen mit ei-
ner Wohnflache bis zu 50 m2 machen hier einen Anteil von 15 % am Wohnungsbestand
aus. Dabei umfasst der Anteil der Wohnungen unter 30 m2 nur einen Anteil von 1 %.
Ebenfalls Uber dem durchschnittlichen Anteil des Bezirkes an Wohnungen bis zu 50 m?
Wohnflache liegt Tempelhof mit ca. 9 %. In Schéneberg Nord umfasst der Anteil kleiner
Wohneinheiten etwa 5 % des Bestandes, in Schéneberg Sid ca. 4 %. In Friedenau, Ma-
riendorf und Marienfelde liegt der Anteil an Wohneinheiten mit einer Flache bis zu 50 m?
< 3 %. Einzig der Planungsraum Lindenhofsiedlung sticht mit einem Anteil von 74 % der
Wohneinheiten mit einer Flache bis zu 50 m2 heraus.
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Eine Wohnflache von 50 — 90 m2 umfassen in Tempelhof etwa 57 % der Wohneinheiten.
Tempelhof hat damit den héchsten Anteil an Wohnungen in dieser GréBenordnung unter
den Bezirksregionen. Mit 55 % der Wohneinheiten zeigt sich auch in Mariendorf sowie in
Marienfelde mit 53 % ein Uber bzw. nahe am Bezirksdurchschnitt liegender Anteil an
Wohneinheiten in dieser GréBenklasse. Der Anteil an Wohnungen von 50 — 90 m2 um-
fasst in Schéneberg Nord und Schéneberg Sid ca. 42 %. Der geringste Anteil an Wohn-
einheiten mit einer Wohnflache von 50 — 90 m? besteht in Lichtenrade mit 20 % des Woh-
nungsbestandes.

Den héchsten Anteil an Wohneinheiten mit einer Wohnflache von 90 — 130 m? weist die
Bezirksregion Schéneberg Sid auf (31 %). In Friedenau liegt der Anteil mit 30 % nur we-
nig darunter. Mit 28 % zeigt sich in Tempelhof der Anteil an Wohnungen in dieser Gré-
Benklasse als ebenfalls Uber dem Durchschnittsanteil des Bezirkes (25 %). In Mariendorf
(24 %), Schéneberg Nord (23 %) und Marienfelde (22 %) liegt der Anteil der Wohnungen
mit 90 — 130 m2 unter dem durchschnittlichen Anteil im Bezirk. In Lichtenrade besteht mit
9 % der Wohnungen der geringste Anteil in dieser GréBenklasse. Mit 11 % weist die Lin-
denhofsiedlung einen ebenfalls geringen Anteil an Wohneinheiten in dieser GrdBenklasse
auf.

Wohneinheiten mit einer Wohnflache von 130 m2 und mehr bestehen in Lichtenrade zu
einem Anteil von 56 % des Wohnungsbestandes. Darin spiegelt sich die bauliche Struktur
mit individuellen Wohnformen wider. Ebenfalls Uberdurchschnittliche Anteile am Woh-
nungsbestand weisen Friedenau (33 %), Schéneberg Nord (31 %) und Schdneberg Siid
(24 %) auf. In Mariendorf umfasst der Anteil der groBen Wohneinheiten > 130 m2 Wohn-
flache einen Anteil von 19 %. Der niedrigste Anteil an Wohneinheiten in dieser Woh-
nungsgréBe besteht mit 7 % der Wohneinheiten in Tempelhof. Im Planungsraum Linden-
hofsiedlung bestehen keine Wohneinheiten in dieser GrdBe.

Die Verteilung der Wohneinheiten in den Bezirksregionen nach der WohnungsgréBe ist in
Karte 3 dargestellt.
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Karte 2: Durchschnittliche WohnungsgroéBe in den
Bezirksregionen nach m*
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Karte 3: Durchschnittliche WohnungsgroéBe in den
Bezirksregionen nach Zimmern
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1.3 Eigentums- und Mietstruktur

Entsprechend der Situation Berlins als ,Mieterstadt“ nimmt auch in Tempelhof-Schéne-
berg das Mietsegment die dominierende Rolle auf dem Wohnungsmarkt ein. Aus der
GMA-Haushaltserhebung 2011 geht hervor, dass sich nur etwa 27 % der Wohneinheiten
im selbstgenutzten Eigentum befinden. 26 % der Wohneinheiten befinden sich in Privat-
besitz, werden jedoch von den Haushalten angemietet. Mit insgesamt 46 % der Wohnein-
heiten nimmt die professionell-gewerbliche Wohnungswirtschaft einen wichtigen Stellen-
wert in der Bereitstellung von Wohnraum ein. Dabei entfallen 29 % der Wohneinheiten auf
Wohnungsunternehmen sowie 17 % der Wohneinheiten auf Wohnungs(bau)genossen-
schaften (vgl. Abbildung 24). Damit wird deutlich, dass die professionell-gewerbliche Woh-
nungswirtschaft eine wichtige Rolle in der Wohnraumversorgung wahrnimmt und ein wich-
tiger Partner und Akteur in der Stadtentwicklung ist.

In den Bezirksregionen stellt sich die Verteilung der Wohneinheiten auf die unterschiedli-
chen Anbieter differenziert dar. Erwartungsgeman besteht in den sidlichen Bezirksregio-
nen, v. a. in Lichtenrade, ein vergleichsweise hoher Anteil an Wohneinheiten im selbstge-
nutzten Eigentum. Hingegen ist z. B. in Tempelhof der Anteil an Wohneinheiten, die von
der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft angeboten werden, héher als in an-
deren Bezirksregionen. Dabei zeigt sich insbesondere in der Lindenhofsiedlung ein Woh-
nungsbestand, der zu nahezu 100 % aus dem Bestand der Wohnungs(bau)genossen-
schaft entstammt. Die Struktur in den Bezirksregionen ist in Karte 4 dargestellt.

Abbildung 24: Wohneinheiten in Tempelhof-Schéneberg nach Eigentum und Miete

O Eigentum
W Miete (Privat)
= Miete (Wohnungsunternehmen)

O Miete (Genossenschaft)

GMA-Darstellung 2012
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.351.
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Karte 4: Wohneinheiten in den Bezirksregionen
nach Eigentum und Miete
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Die Umwandlungsquote von Miet- zu Eigentumswohnungen ist in Tempelhof-Schéneberg
seit 2000 rucklaufig (vgl. Abbildung 25). Wahrend im Jahr 2000 1,64 % der Mietwohnun-
gen in Eigentum umgewandelt wurden, sank die Umwandlungsquote in 2006 auf 0,19 %
ab. In 2009 konnte ein leichter Anstieg auf 0,77 % beobachtet werden. Im Vergleich zu
Berlin lag die Umwandlungsquote des Bezirkes in den Jahren 2000, 2001 und 2002 zu-
nachst noch Gber der Quote Berlins. In den Jahren 2003 — 2008 sank die Quote im Bezirk
unter die Umwandlungsquote Berlins ab. Im Jahr 2009 Uberstieg die Umwandlungsquote
im Bezirk den Wert Berlins. Im Vergleich mit den Bezirken in Berlin zeigt sich in Tempel-
hof-Schéneberg mit 0,77 % eine eher hohe Umwandlungsquote. Einzig die Bezirke Steg-
litz-Zehlendorf (0,79 %) und Charlottenburg-Wilmersdorf (0,92 %) weisen héhere Um-
wandlungsquoten auf.’

Abbildung 25: Umwandlungsquote Miet- zu Eigentumswohnungen in Tempelhof-
Schoéneberg und Berlin 2000 - 2009

2,0%

@ Tempelhof-Schéneberg m Berlin

1,6%

1,2%

0,8%

0,4%

0,0%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

GMA-Darstellung 2012
nach Daten des IBB Wohnungsmarktberichtes 2010

! IBB (Hg.) 2012: Wohnungsmarktbericht 2011: 46 f.; Tabellenband: 18.
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1.4 Ausstattung der Wohnungen

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden ebenfalls Ausstattungsmerkmale der Woh-
nungen abgefragt.

In der Ausstattung der Wohnungen zeigen sich deutliche Unterschiede in den Bezirksre-
gionen. Im Bezirk sind nur etwa 23 % der Wohnungen mit einem Aufzug erreichbar. Mit
83 % ist ein GroBteil der Wohneinheiten mit einem Freisitz (Balkon, Loggia, Terrasse)
ausgestattet. Der Anteil an Wohnungen mit Garten ist mit 26 % eher gering. Uber einen
eigenen Stellplatz / Garage verfigen 35 % der Wohnungen. Nur 5 % der Wohneinheiten
sind barrierefrei bzw. barrierearm ausgestattet. 3 % der Wohneinheiten verfligen Uber
sonstige Ausstattungsmerkmale wie Wintergarten, Wachanlage, Fahrradgarage.

Die Ausstattungsmerkmale sind entsprechend der differenzierten Baustruktur in den Be-
zirksregionen sehr unterschiedlich. So ist der Anteil an Wohneinheiten mit Aufzug in
Schdneberg Nord mit 42 % am héchsten, wahrend in Lichtenrade erwartungsgeman ein
nur geringer Anteil von 15 % Uber einen Aufzug verfigen. Entsprechend zeigt sich in den
stdlichen Bezirksregionen der Anteil an Wohneinheiten mit Garten deutlich héher.

In den Bezirksregionen zeigen sich die Ausstattungsmerkmale der Wohneinheiten wie in
Karte 5 dargestellt.
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Karte 5: Ausstattungsmerkmale der Wohnungen in den QM&W!
Bezirksregionen
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1.5  Baujahr und Instandhaltung der Wohnungen

Der Wohnungsbestand in Tempelhof-Schéneberg wurde zu ca. 38 % vor 1945 errichtet.
Ca. 30 % des Bestandes entfallen auf ein Baujahr von 1945 — 1970. Im Zeitraum 1971 —
1990 wurden etwa 19 % der Wohneinheiten errichtet. Nur 6 % der Wohneinheiten haben
ein Baujahr, das nach 1991 liegt. 8 % der Haushalte konnten keine Angabe zum Baujahr
tatigen (vgl. Abbildung 26).

Abbildung 26: Baujahr der Wohngebaude in den Bezirksregionen

O vor 1945 @ 1945 bis 1970 m 1971 bis 1990 m ab 1991 I keine Angabe / unbekannt

o]

Tempelhof-Schéneberg 38% | 30%

43% | 27%

Schéneberg Nord

Schéneberg Sid 55% |

Friedenau

74%

Tempelhof

51%

(Lindenhofsiedlung)

50%

Mariendorf

Marienfelde | 14% | 37% 7%
Lichtenrade 1% | 36% 13%
0% 16% 2(;% 3(;% 4(;% 56% 66% 76% 8(;% 9(;% 106°A

GMA-Darstellung 2012
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.385.

In den Bezirksregionen zeigt sich das Baualter der Wohnh&user deutlich unterschiedlich.
So wurden in den nérdlichen Bezirksregionen Schéneberg Nord, Schéneberg Sid, Frie-
denau und Tempelhof sowie dem Planungsraum Lindenhofsiedlung hohe Anteile an
Wohnraum vor 1945 erbaut. Insbesondere in Friedenau ist der Anteil mit 74 % besonders
hoch. Die Anteile an Wohneinheiten, die nach 1971 errichtet wurden, sind in den nérdli-
chen Bezirksregionen entsprechend gering. Differenziert zeigt sich das Bild in den Be-
zirksregionen Mariendorf, Marienfelde und Lichtenrade. Hier liegt der Anteil der vor 1945
erbauten Wohneinheiten bei max. 18 % (Mariendorf). Relativ ausgewogen zeigt sich das
Verhéltnis von Wohnungen aus den Zeitrdumen 1945 — 1970 und 1971 — 1990. Der Anteil
an Wohneinheiten, die nach 1991 errichtet wurden, liegt bei max. 13 % in Lichtenrade.
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31 % der Wohneinheiten wurde vor weniger als 3 Jahren renoviert und entsprechen damit
den Anforderungen an modernes Wohnen. Vor 3 — 5 Jahren renoviert wurden etwa 28 %
der Wohnungen. 18 % der Wohnungen wurden vor 5 — 10 Jahren renoviert. Bei 6 % der
Wohnungen liegt der Renovierungszeitpunkt Ianger als 10 Jahre zurlck; bei 18 % der
Wohnungen ist der Renovierungszeitpunkt nicht bekannt. Hier bleibt zu vermuten, dass
dieser ebenfalls Uber einen langeren Zeitraum hinweg liegt.

Der Renovierungsstand der Wohnungen ist in den Bezirksregionen sehr unterschiedlich
ausgepragt. Dabei lasst sich keine analoge Entwicklung zum Baualter feststellen(vgl. Ab-
bildung 27)..

Den geringsten Anteil an Wohnungen, die vor weniger als 3 Jahren renoviert wurden,
weist Schéneberg Nord auf (2 %). Entsprechend hoch ist der Anteil an Wohneinheiten,
die vor 3 — 5 Jahren (29 %) bzw. vor 5 — 10 Jahren renoviert wurden (18 %). Ein Renovie-
rungsalter von mehr als 10 Jahren weisen ca. 28 % der Wohnungen auf.

In Schoéneberg Sud hingegen zeigt sich ein besserer Renovierungsstand mit 32 % der
Wohneinheiten, die vor weniger als 3 Jahren eine Renovierung erfahren haben. 24 % der
Wohneinheiten wurden vor 3 — 5 Jahren renoviert. Ein ebenso groBer Anteil wurde vor 5 —
10 Jahren renoviert. Der Anteil von Wohneinheiten, die vor mehr als 10 Jahren renoviert
wurden, liegt bei etwa 1 %.

In Friedenau und Tempelhof zeigt sich die Situation des Renovierungsstandes ahnlich.
Ein Anteil von 36 % bzw. 39 % der Wohneinheiten wurde vor weniger als 3 Jahren reno-
viert. Der Anteil an Wohneinheiten, die vor mehr als 10 Jahren renoviert wurden, liegt bei
ebenfalls nur 1 % bzw. 2 %. Vor 3 — 5 Jahren wurden in Friedenau ca. 28 % der Wohnun-
gen, in Tempelhof ca. 23 % der Wohnungen renoviert. Auf ein Renovierungsalter von 5 —
10 Jahren entfallen in Friedenau etwa 23 % der Wohnungen. In Tempelhof ist dieser An-
teil bei 16 % geringer. Damit weisen die Wohnungen in Tempelhof gegenliber Friedenau
einen besseren Renovierungszustand auf. In der Lindenhofsiedlung Uberwiegen die
Wohneinheiten mit einem Renovierungszeitpunkt von vor 3 — 5 Jahren. Ein hoher Anteil
von 43 % der Befragten konnte jedoch auch keine Angabe zum Renovierungszeitpunkt
tatigen.

In Mariendorf sowie Lichtenrade zeigt sich die Renovierungssituation &hnlich. Ein hoher

Anteil von 46 % bzw. 43 % der Wohneinheiten wurde vor weniger als 3 Jahren renoviert.
27 % bzw. 25 % der Wohneinheiten weisen ein Renovierungsalter von 3 — 5 Jahren auf.
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Vor 5 — 10 Jahren wurden 13 % bzw. 11 % der Wohneinheiten renoviert. Nur jeweils 1 %
weisen einen Renovierungsstand auf, der mehr als 10 Jahre zurlckliegt.

Marienfelde hingegen weist keine Wohneinheiten auf, die vor weniger als 3 Jahren reno-
viert wurden. 44 % der Wohneinheiten weisen ein Renovierungsalter von 3 — 5 Jahren
auf. 26 % der Wohneinheiten wurden vor 5 — 10 Jahren renoviert. Mit 17 % der Wohnein-
heiten mit einem Renovierungsalter, das mehr als 10 Jahre zurlckliegt, zeigt Marienfelde
nach Schéneberg Nord einen ebenfalls hohen Anteil an vermutlich renovierungsbedurfti-
gen Wohneinheiten.

Abbildung 27: Renovierungsalter der Wohneinheiten in den Bezirksregionen

O vor weniger als 3 Jahren @ vor 3 bis 5 Jahren
W vor 5 bis 10 Jahren O vor mehr als 10 Jahren
O keine Angaben / unbekannt

Tempelhof-Schéneberg | 31% | 28% 18% 6% 17% |
Schoneberg Nord 2% 29% 28% [ 23% |
Schéneberg Siid | 32% | 24% 24% % 19% |

Friedenau | 36% | 28% 23%  [AREZE
Tempelhof | 39% | 23% GR  20% ]
(Lindenhofsiedlung) | 57% | 3% |
Mariendorf | 46% | 26% B % 13% |
Marienfelde | 44% 7% | 13% |
Lichtenrade | 43% | 25% %  20% |

0% 10%  20% 30%  40% 50% 60%  70% 80% 90% 100%

GMA-Darstellung 2012
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.385.

Neben Baujahr und Renovierungszustand gibt ebenfalls die Zufriedenheit mit der In-
standhaltung der Wohnung Aufschluss Uber zukilinftig zu erwartende MaBnahmen. Etwa
22 % sind sehr zufrieden mit der Instandhaltung ihrer Wohnung. Im GroBen und Ganzen
zufrieden sind etwa 45 % der Haushalte. 23 % der Haushalte sind aufgrund einzelner
Méangel weniger zufrieden. Uberhaupt nicht zufrieden mit der Instandhaltung der Wohnun-
gen sind etwa 8 % der Haushalte. 2 % der Befragten tatigten keine Angaben. Am wenigs-
ten wurden Méangel in den Bezirksregionen Marienfelde und Lichtenrade benannt. Dies ist
v. a. auf die héhere Eigentumsquote in diesen Bezirksregionen zurlckzufihren (vgl. Ab-
bildung 28).
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Obgleich die Baujahre und Renovierungszeitraume in den Bezirksregionen deutlich von-
einander abweichen, zeigt sich bei der Zufriedenheit mit der Instandhaltung ein harmoni-
scheres Bild. In allen Bezirksregionen besteht eine Uberwiegende Zufriedenheit mit der
Instandhaltung der Wohneinheiten. Die gréBte Unzufriedenheit besteht in Schdneberg
Nord. Ca. 38 % der Haushalte beklagen Mangel und Unzufriedenheit. Mit 13 % ist der
Anteil derer, die Uberhaupt nicht zufrieden mit der Instandhaltung der Wohneinheit sind,
im Bezirk am hdchsten. Die gréBte Zufriedenheit besteht in der Lindenhofsiedlung. Dort
wurden nur von 29 % der Haushalte einzelne Mangel benannt.

Als wesentliche Mangel wurden Fenster / Tlren (28 %), Heizung / Energie (17 %), Dach /
Fassade (14 %) Anlagen der Ver- und Entsorgung (8 %) die Bausubstanz (2 %) benannt.
Hinzu kamen sonstige Nennungen (33 %), die sich u. a. auf Feuchtigkeit, Sauberkeit und
Erscheinungsbild des Objektes, Treppenhauser bezogen.

Abbildung 28: Zufriedenheit mit der Instandhaltung der Wohneinheiten in den Be-
zirksregionen

Oja, sehr O ja, im GroBen und Ganzen
W weniger, es gibt einzelne Mangel @ nein, tberhaupt nicht
@ keine Angabe

Tempelhof-Schéneberg 22% | 45% 23% | 8% 2%
Schéneberg Nord 5% | 46% 25% | 13% 1pe
Schéneberg Siid | 21% | 44% 27%

Friedenau [ 21% ] 76% 23% A
Tempelhof [ 20% ] 16% 23% BN
(Lindenhofsiedlung) 4% | 57%
Mariendorf | 46% | 48% 22% E
Marienfelde | 26% | 46% 21% [4%][2Po
Lichtenrade | 31% | 40%

0% 10% 20%  30%  40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

GMA-Darstellung 2012
GMA-Haushaltserhebung 2011; n = 1.385.

Mit den RenovierungsmaBnahmen einher geht oftmals eine energetische Sanierung.
Dabei verfligen etwa 22 % der Wohnungen Uber eine Warmedadmmung der Fassaden
sowie 17 % der Wohnungen Uber eine Warmedammung des Daches. Eine Warmeschutz-
verglasung der Fenster weisen ca. 19 % der Wohneinheiten auf. Eine moderne Hei-
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zungsanlage wurde in etwa 17 % der Wohneinheiten eingebaut. 2 % der Wohnungen ver-
flgen Uber eine Solaranlage fir Warmwasser / Heizung. Bei 24 % der Haushalte ist nicht
bekannt, ob MaBnahmen der energetischen Sanierung vorgenommen wurden. Entspre-
chend der Baustruktur in den Bezirksregionen weisen die stdlichen Bezirksregionen Ma-
riendorf, Marienfelde und Lichtenrade den hdchsten Anteil an Wohneinheiten mit energe-
tischen SanierungsmaBnahmen auf. So haben z. B. in Tempelhof, Mariendorf, Marienfel-
de und Lichtenrade mehr als 20 % der Wohneinheiten eine Fassadendammung, wahrend
der Anteil in den ndérdlichen Bezirksregionen bei max. 17 % liegt.

Die Wohneinheiten im Bezirk verfligen mehrheitlich Gber moderne Heizungssysteme.
Etwa 13 % der Wohneinheiten sind an Fernwarme, etwa 9 % an Blockheizungen ange-
schlossen. Mit 62 % dominieren Zentralheizungen in den Wohnungen. 12 % der Wohnun-
gen sind mit Etagenheizung ausgestattet. Nur 2 % der Wohnungen verfigen Gber Einzel-
ofenheizung. Weniger als 1 % der Wohnungen verfugt Uber keine Heizung oder Uber ver-
schiedene Heizsysteme.

1.5 Wohnumfeld

Das Themenfeld ,Wohnen" beschreibt nicht allein die Wohnung als zu bewohnendes Ob-
jekt, sondern ist eng verknipft mit dem Wohnumfeld. Im Rahmen der Befragung wurde
ebenfalls die Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld erhoben. Insgesamt ging daraus hervor,
dass die Haushalte mehrheitlich zufrieden und sehr zufrieden mit dem Wohnumfeld sind.
Weniger zufrieden bzw. nicht zufrieden sind die Haushalte mit der Parkplatzsituation und
Verkehrsbelastung. Die Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld in den LORs ist in Karte 6
dargestellt.

Uberwiegend zufrieden und sehr zufrieden sind die Befragten mit dem Erscheinungsbild,
der Sicherheit im Wohnquartier, der Verkehrsbelastung, der Erreichbarkeit von Einkaufs-
mdoglichkeiten und Haltestellen des o&ffentlichen Verkehrs, der Ausstattung mit Grinfla-
chen, dem Zusammenleben der Bewohner, der sozialen Durchmischung und dem Image
des Quartiers. Die Ausstattung an Spielplatzen / Spielflachen fir Kinder kann von einem
hohen Anteil der Befragten nicht eingeschéatzt werden, wird jedoch von den restlichen
Befragten als Uberwiegend zufriedenstellend und sehr zufriedenstellend bewertet. Weni-
ger und gar nicht zufrieden &uBern sich die Befragten zur Parkplatzsituation (vgl. Abbil-
dung 29).
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In den LORSs zeigen sich die unterschiedlichen Aspekte entsprechend der Siedlungsstruk-
tur differenziert bewertet. So wird z. B. die Sicherheit im Wohnquartier in Schéneberg
Nord von nur 54 % als zufriedenstellend bewertet, wahrend in Tempelhof und Lichtenrade
die Zufriedenheit einen Wert von 74 % bzw. 73 % und in der Lindenhofsiedlung von
100 % erreicht. Ebenso zeigt sich, dass die Erreichbarkeit von Haltestellen des 6ffentli-
chen Verkehrs in den nérdlichen Bezirksregionen tberwiegend als sehr zufriedenstellend
bewertet wird, wahrend in den sldlichen Bezirksregionen die Erreichbarkeit als Uberwie-
gend zufriedenstellend empfunden wird. Eine detaillierte Darstellung der Einzelaspekte in
den Bezirksregionen ist im Anhang aufgefuhrt.

Abbildung 29: Wohnumfeldzufriedenheit im Bezirk

kann ich nicht beurteilen B gar nicht zufrieden B weniger zufrieden M zufrieden M sehr zufrieden

Erscheinungsbild des Quartiers

Sicherheit im Wohnquartier

Verkehrsbelastung

Parkplatzsituation

Erreichbarkeit von bor,  11%
Einkaufsméglichkeiten

Erreichbarkeit von Haltestellen
des offentlichen Verkehrs

Spielplatze

Ausstattung mit Grinflachen | E¥3 15%

Zusammenleben der Bewohner [3%:¥] 14%

soziale Durchmischung

Image des Wohnquartiers

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

GMA-Darstellung 2012
nach Daten der Haushaltserhebung 2011; n = 1.064 — 1.359.
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1.6 Wohnlagen

Im Zusammenhang mit der Erstellung des Berliner Mietspiegels 2011 hat die Senatsver-
waltung fir Stadtentwicklung eine Aktualisierung des Wohnlagenverzeichnisses in Auftrag
gegeben. Auf Basis von Indikatoren zur Bebauung und Nutzung, Struktur und Dichte der
Bevdlkerung sowie physischen Umweltbedingungen wurde das Berliner Stadtgebiet in
einfache, mittlere und gute Wohnlagen untergliedert.

Grundsatzlich erfolgt die Einstufung einer Adresse als mittlere Wohnlage. Mit einem Bo-
nus-Malus-System werden Zu- und Abschlage fir Abweichungen in den Indikatoren um-
gesetzt. Den unterschiedlichen Rahmenbedingungen und Charakteristik der kernnahen
Bereiche und Gebiete, die in Stadtrandlage liegen, wurde mit differenzierten Indikatoren
nachgekommen (vgl. Tabelle 1 im Anhang).

In Tempelhof-Schéneberg Uberwiegen mit 58 % mittlere Wohnlagen. Einfache Wohnlagen
nehmen einen Anteil von 29 % ein. Als gute Wohnlagen sind 13 % der Adressen einge-
stuft (vgl. Abbildung 30).

Einen sehr hohen Anteil an guten Wohnlagen weist die Bezirksregion Friedenau auf: Ca.
67 % der Adressen koénnen als gute Wohnlage klassifiziert werden. Einfache Wohnlagen
nehmen in Friedenau hingegen nur einen Anteil von 4 % ein. Ebenfalls hohe Anteile an
guten Wohnlagen bestehen in den Bezirksregionen Schéneberg Nord und Schdneberg
Sud mit 47 % bzw. 41 %. Wahrend in Schdneberg Nord die mittleren Wohnlagen gegen-
Uber den einfachen Wohnlagen Uberwiegen, zeigt sich das Verhéltnis in Schéneberg Sid
umgekehrt. In der Bezirksregion Tempelhof stellt die mittlere Wohnlage den dominieren-
den Anteil an den Adressen dar. Einfache Wohnlagen sind mit 24 %, gute Wohnlagen mit
15 % der Adressen vertreten. Die Lindenhofsiedlung wird Uberwiegend als einfache
Wohnlage eingeordnet. Etwa 63 % der Adressen kdnnen dieser Kategorie zugeordnet
werden. 37 % der Adressen entsprechen der mittleren Wohnlage. In den sidlichen Be-
zirksregionen bestimmen die mittleren und einfachen Wohnlagen den Gebietscharakter.
Gute Wohnlagen sind in Mariendorf, Marienfelde und Lichtenrade nicht mehr vorhanden.
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Abbildung 30: Wohnlagen in Tempelhof-Schéneberg

@ ohne Zuordnung m einfache Wohnlage m mittlere Wohnlage m gute Wohnlage

Schoéneberg Nord

Schoéneberg Sid

(Lindenhofsiediung) | Nese R

Mariendort |GG

Marienfelde

Lichtenrade

0% 20% 40% 60% 80% 100%

GMA-Darstellung 2012
nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (Hg.): Abgestimmter Datenpool, Wohnlage.

Insbesondere fur die einfachen Wohnlagen, v. a. mit verdichteten Baustrukturen, sind
zukUnftig verstarkt SanierungsmaBnahmen an den Geb&uden sowie Aktivitaten der Stadt-
teilentwicklung (Erscheinungsbild, Image, Sozialmanagement) zu erwarten.

1.7  Wohnungsbestand der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft

Mit 46,4 %' des Wohnungsbestandes nimmt die professionell-gewerbliche Wohnungswirt-
schaft eine wichtige Rolle bei der Wohnraumversorgung der Bevdlkerung ein. Der Woh-
nungsbestand der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft verteilt sich auf 16
gréBere Wohnungsunternehmen / Wohnungs(bau)genossenschaften im Bezirk (vgl. Ta-
belle 1).

! GMA-Haushaltsbefragung 2011.
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Tabelle 1: Professionell-gewerbliche Wohnungswirtschaft in Tempelhof-
Schoéneberg
Wohnungsunternehmen Wohnungs(bau)genossenschaften
- GEWOBAG AG* — Baugenossenschaft IDEAL eG
— STADT UND LAND Wohnbauten Gesellschaft | — Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft
mbH* von 1892 eG
— degewo AG* — Beamtenwohnungsverein zu Berlin BWV eG
- GSW Immobilien AG — Beamtenwohnungsverein zu Képenick eG
— Pallasseum Wohnbauten KG — bbg Berliner Baugenossenschaft eG
— petruswerk — Katholische Wohnungsbau- und | - EVM Berlin eG
Siedlungsgesellschaft mbH _  GeWoSiid eG
— Mariendorf-Lichtenrader Baugenossenschaft
eG
— Maéarkische Scholle Wohnungsunternehmen
eG

—  Wohnungsbau-Verein Neukélin eG

* kommunales Wohnungsunternehmen
GMA-Zusammenstellung 2012

Im Bestand der zehn befragten professionell-gewerblichen Wohnungsunternehmen sind
ca. 25.760 Wohneinheiten. Mit ca. 6.900 Wohneinheiten stellt die degewo den gréBten
Bestand an Wohnungen im Bezirk. Das zweitgréBte Unternehmen bildet Stadt und Land
mit ca. 5.300 Wohneinheiten. Der Wohnungsbestandes erstreckt sich Uber alle Bezirksre-
gionen und zeigt einen Schwerpunkt in Marienfelde mit nahezu 50 % der Wohneinheiten.
Mit 514 Wohneinheiten in Schéneberg Nord stellt die Pallasseum Wohnbauten KG das
kleinste Unternehmen dar.’

In Schéneberg Nord umfasst der Wohnungsbestand der professionell-gewerblichen
Wohnungswirtschaft ca. 4.760 Wohneinheiten. 2.234 Wohneinheiten sind derzeit mit Miet-
preisbindung belegt. Die Gewobag stellt in Schéneberg Nord das Unternehmen mit dem
héchsten Anteil an Wohneinheiten dar. Die durchschnittliche Kaltmiete betragt ca.
5,10 € / m2. Die Nachfrage nach Wohnungen wird von den Unternehmen als hoch ange-
geben, d. h. die Nachfrage nach Wohnraum Ubersteigt bei den meisten Unternehmen das
verfligbare Angebot.

! Hinzu kommen Wohnungsbestande der GeWo Siid (ca. 1.278 WE), BWV eG (ca. 1.411
WE); Quelle: Webseiten und Geschéaftsberichte der Unternehmen.
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Der Wohnungsbestand der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft umfasst in
Schoneberg Sud etwa 2.664 Wohneinheiten, wovon ca. 684 mit Mietpreisbindung verse-
hen sind. Den umfassendsten Bestand in der Bezirksregion weist Stadt und Land auf. Die
durchschnittliche Kaltmiete belauft sich auf ca. 4,96 € / m2. Die Nachfrage nach Wohn-
raum entspricht im Wesentlichen dem vorhandenen Angebot.

In Friedenau umfassen die Bestédnde der Wohnungsunternehmen ca. 891 Wohneinhei-
ten. Damit stellt Friedenau die Bezirksregion dar, die den geringsten Anteil an Wohnein-
heiten der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft aufweist. Den gréBten Akteur
in Friedenau stellt das Unternehmen GSW dar. Mit nur 51 Wohneinheiten ist die Anzahl
der Wohnungen mit Mietpreisbindung gering. Die durchschnittliche Kaltmiete belauft sich
auf ca. 4,50 €/ m2.

Etwa 3.910 Wohneinheiten werden in Tempelhof' durch die professionell-gewerbliche
Wohnungswirtschaft angeboten. Der Anteil mit Mietpreisbindung belduft sich auf 175
Wohneinheiten bzw. ca. 4,5 % des Bestandes. Der bedeutendste wohnungswirtschaftli-
che Akteur in Tempelhof ist das Unternehmen Stadt und Land. Die durchschnittliche
Kaltmiete betragt in Tempelhof ca. 5,18 € / m2 und liegt damit héher als in den nérdlichen
Bezirksregionen. Die Nachfrage nach Wohnraum bei den Unternehmen Ubersteigt das
verfligbare Angebot.

In der Lindenhofsiedlung weist die GeWoSud mit 1.248 Wohneinheiten einen sehr ho-
hen Anteil am Gesamtwohnungsbestand auf. Etwa 161 Wohneinheiten, d. h. 13 %, unter-
liegen der Mietpreisbindung. Die durchschnittliche Kaltmiete betragt ca. 5,54 € je m? und
liegt damit eher Uber dem durchschnittichen Wert der professionell-gewerblichen Woh-
nungswirtschaft in Tempelhof-Schéneberg.

In Mariendorf bestehen ca. 3.562 Wohneinheiten der Wohnungsunternehmen und Ge-
nossenschaften. Etwa 30 % der Wohneinheiten sind mit Mietpreisbindung versehen. Den
gréBten Bestand an Wohneinheiten weist unter den sieben Unternehmen die Gewobag
auf. Die durchschnittliche Kaltmiete liegt bei ca. 5,28 € / m2.

Vier Wohnungsunternehmen bieten in Marienfelde ca. 4.775 Wohneinheiten an. Knapp
dreiviertel des Angebotes entféllt auf das Unternehmen degewo. Der Anteil an Wohnun-
gen mit Mietpreisbindung ist mit ca. 61 % am hdchsten im Bezirk. Die durchschnittliche
Kaltmiete betragt ca. 4,89 € / m2. Die Nachfrage nach Wohneinheiten wird von den Unter-
nehmen als ausgeglichen eingeschatzt.

ohne Lindenhofsiedlung
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In Lichtenrade bestehen ca. 3.946 Wohneinheiten aus dem Bestand der professionell-

gewerblichen Wohnungswirtschaft. Etwa 34 % sind mit Mietpreisbindung versehen. Von

den acht Unternehmen gehéren Stadt und Land sowie GSW zu den gréBeren Anbietern

von Wohnraum. Die durchschnittliche Kaltmiete liegt bei ca. 4,80 € / m2. Das Angebot

nach Wohnraum liegt auch in Lichtenrade hinter der Nachfrage zurlck.

Tabelle 2: Bestand der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft
[ BeamtenWohnungsVerein zu Kdpenick [0 GewoSid Il degewo
[ Berliner Baugenossenschaft BBG E Pallasseum B Gewobag
B GSW Immobilien AG B wbv Neukslin [ sStadtund Land

B Mariendori-Lichtenrader Baugenossenschaft

Bezirksregion

Daten der professionell-gewerblichen Wohnungsbestédnde

Anbieterstruktur

Schoéneberg
Nord

4.760 Wohneinheiten

2.234 mit Mietpreisbindung (47 %)

@ WohnungsgréBe: 72,3 m’

J Kaltmiete 5,10 €

@ Nebenkosten 3,20 €

sehr hohe Nachfrage nach Wohnungen

Schoneberg
Suad

2.664 Wohneinheiten

684 mit Mietpreisbindung (26 %)
@ WohnungsgrdBe: 65,9 m”

@ Kaltmiete 4,96 €

& Nebenkosten 2,99 €

hohe Nachfrage nach Wohnungen

Friedenau

891 Wohneinheiten

51 mit Mietpreisbindung (6 %)

@ WohnungsgréBe: 61,0 m”

@ Kaltmiete 4,50 €

@ Nebenkosten 2,79 €

hohe Nachfrage nach Wohnungen

Tempelhof
(ohne Lin-
denhofsied-

lung)

3.910 Wohneinheiten

175 mit Mietpreisbindung (5 %)

@ WohnungsgréBe: 59,96 m’

@ Kaltmiete 5,18 €

@ Nebenkosten 2,54 €

hohe Nachfrage nach Wohnungen
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- Fortsetzung -
[0 BeamtenWohnungsVerein zu Képenick [0 GewoSid Il degewo
[ Berliner Baugenossenschaft BBG E Pallasseum B Gewobag
B GSW Immobilien AG B wbv Neukslin [ sStadtund Land

B Mariendori-Lichtenrader Baugenossenschaft

Bezirksregion

Daten der professionell-gewerblichen Wohnungsbesténde

Anbieterstruktur

(Lindenhof- 1.248 Wohneinheiten
siedlung) 161 mit Mietpreisbindung (13 %)
@ WohnungsgréBe: 59,11 m”
@ Kaltmiete 5,54 €
@ Nebenkosten 2,57 €
sehr hohe Nachfrage nach Wohnungen
Mariendorf 3.562 Wohneinheiten
1.060 mit Mietpreisbindung (30 %)
@ WohnungsgroéBe: 64,93 m’
@ Kaltmiete 5,28 €
@ Nebenkosten 2,83 €
hohe Nachfrage nach Wohnungen
Marienfelde | 4.775 Wohneinheiten

2.893 mit Mietpreisbindung (61 %)

@ WohnungsgréBe: 67,0 m”

@ Kaltmiete 4,89 €

@ Nebenkosten 3,23 €

Nachfrage entspricht Angebot an Wohnungen

Lichtenrade

3.946 Wohneinheiten

1.366 mit Mietpreisbindung (35 %)
@ WohnungsgréBe: 66,0 m’

@ Kaltmiete 4,80 €

@ Nebenkosten 2,92 €

hohe Nachfrage nach Wohnungen

GMA-Zusammenstellung 2012

(2]

4




Karte 7: Bestand der professionell-gewerblichen G MA'

Bertlicksichtigt wurden die Bestande der
folgenden Unternehmen:
BeamtenWohnungsVerein zu Képenick eG,

Berliner Baugenossenschaft GGB, GSW .
Immobilien AG, GeWoSiid, Mariendorf- . ‘1 =\
Lichtenrader Baugenossenschaft, Pallasseum, Marlenfddé :I‘

wbv Neukdlin, degewo, Gewobag, Stadt und ; E
Land.

Legende

- Wohneinheiten mit
Mietpreisbindung

- Wohneinheiten

Kartengrundlage Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg
Daten aus GMA-Befragung der Wohnungsunternehmen 2011, 2012
GMA-Bearbeitung 2012

* Tempelhof ohne Lindenhofsiedlung
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2. Leerstandssituation

Die Entwicklung des langerfristigen Leerstandes’ verlief in Tempelhof-Schéneberg seit
2003 insgesamt zunehmend. Die Entwicklung zeigt sich damit analog zur Entwicklung in
Berlin. Wahrend in Berlin die Leerstandsquote von 5,0 % in 2003 um 0,7 % auf einen Ma-
ximalwert von 5,7 % in den Jahren 2006, 2007, 2008 anwuchs, weist der Bezirk Tempel-
hof-Schéneberg ein starkeres Anwachsen der Leerstandsquote von 3,5 % in 2003 auf
5,2 % in 2008 auf. Nach 2008 sank die Leerstandsquote sowohl in Berlin als auch in
Tempelhof-Schéneberg leicht ab. Aktuell betragt die Leerstandsquote in Tempelhof-
Schoneberg etwa 4,8 % (vgl. Abbildung 31).

Abbildung 31: Entwicklung des langerfristigen Leerstandes in Tempelhof-
Schoéneberg und Berlin

O Tempelhof-Schoéneberg m Berlin
6,0
5,0 | 5,2
4,9 4,9 4,8

0 45
_‘,’E 4,0 - 42
[0)
E 3,5 3,5
3 304 | ’
©
c
S
o
3 20

1,0 4

0,0 T T T T ‘ ‘ ‘

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

GMA-Darstellung 2012
nach IBB Wohnungsmarktbericht 2010 und SenStadt | A auf Basis der BEWAG-/ Vattenfall-Stromabnahmestellen;
die Leerstandsquoten beziehen sich auf Leerstande > 6 Monate

Zur Analyse der Leerstandssituation in den Bezirksregionen Tempelhof-Schénebergs wur-
den die Auswertungsdaten der Bewag / Vattenfall herangezogen, welche auf Basis der

Stromabnahmestellen jahrlich erfasst werden.

Als langerfristiger Leerstand werden Leerstédnde > 6 Monate bezeichnet.
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Far alle Bezirksregionen zeigt sich die Entwicklung des Leerstandes seit 2003 ansteigend.
Im Jahr 2007 / 2008 erreichten die Leerstandsquoten in den Bezirksregionen ihren
Hoéchststand und sinken seitdem leicht ab. Der Riickgang der Leerstandsquoten kann als
Folge der erhéhten Nachfrage nach Wohnraum gedeutet werden. Damit wurden Leer-

stande wieder verstarkt der Wohnnutzung zugefuhrt.

Die héchsten Leerstandsquoten in Tempelhof-Schéneberg weisen die Bezirke Schéne-
berg Nord (5,4 %), Schéneberg Sid (5,4 %) und Friedenau (5,3 %) auf. Die geringste
Leerstandsquote besteht in Marienfelde mit 3,5 % des Wohnungsbestandes (vgl. Abbil-
dung 32).

Zu bericksichtigen bleibt, dass es sich bei den aufgefihrten Werten um Wohnungsleer-
sténde Uber sechs Monate handelt. Aufgrund der erforderlichen Fluktuationsreserve von

ca. 3 % ist der tatséchliche Leerstand inkl. des kurzfristigen Leerstandes héher.

Abbildung 32: Langerfristige Leerstandsquoten im Bezirk zum 01.07.2010

Schéneberg-Nord 15,4 %

Schéneberg-Sid | | 5,4 %
Friedenau | 15,3 %
Tempelhof | | 4,8 %

(Lindenhofsiedlung) | fur die Planungsraume sind keine Leerstandsdaten vorhanden

Mariendorf 13,8 %
Marienfelde 13,5 %
Lichtenrade | 4,7 %

Berlin — 5,0%

GMA-Darstellung 2012
nach SenStadt | A auf Basis der BEWAG-/ Vattenfall-Stromabnahmestellen (auBer Lindenhofsiedlung):
die Leerstandsquoten beziehen sich auf Leerstédnde > 6 Monate

Flr die zukinftige Entwicklung kann erwartet werden, dass die Leerstande weiter sinken
werden. Aus der hohen Nachfrage an Wohnraum, die sich zukiinftig weiter verstarken
wird, und dem niedrigen Angebot an neuen Wohnungen, bedingt durch die niedrige Bau-
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fertigstellungsquote, erfahren leerstehende Wohneinheiten eine hdéhere Attraktivitat zur
erneuten Zufthrung in den Wohnungsmarkt. Dabei bleibt jedoch zu bertcksichtigen, dass
nur solche Wohneinheiten dem Markt erneut zugefihrt werden kénnen, die den Anforde-
rungen und Bedurfnissen des modernen Wohnens entsprechen. D. h. zur stérkeren Zu-
fihrung von Wohnungsleerstdnden auf dem Wohnungsmarkt sind z. T. erhebliche Moder-

nisierungs- und SanierungsmaBnahmen erforderlich.

2. Mietpreise und Mietbelastung der Haushalte

Das Wohnraumangebot im Bezirk Tempelhof-Schéneberg umfasst ein Spektrum, das
sowohl verdichtete Bauformen und individuelle Wohnformen als auch Angebote im Miet-

und Eigentumssegment aufweist.

Der Mietspiegel von Berlin zeigt ein Mietpreisspektrum von 2,82 € / m? (einfache Wohnla-
ge, Baujahr bis 1918, einfache Ausstattung) bis zu 8,19 € / m? (gute Wohnlage, Baujahr
ab 1991, héherwertige Ausstattung) auf.! Die durchschnittliche Kaltmiete fiir Wohnungen
in einfachen Lagen betragt ca. 4,84 € / m? und ist gegendber 2009 um ca. 0,27 € / m? an-
gestiegen. Dies entspricht einem Anstieg um ca. 5,9 %. Fur mittlere Wohnlagen liegt die
durchschnittliche Kaltmiete bei ca. 5,21 € / m2. Gegenlber 2009 hat sich das Preisniveau
fir Wohnungen in mittlerer Wohnlage um 0,38 € / m? bzw. 7,9 % erhéht. Ebenfalls im
Preisniveau angestiegen sind Wohnungen der guten Wohnlage um 0,58 € / m? bzw.
10,1 %, so dass die durchschnittliche Kaltmiete derzeit 5,92 € / m? betragt. Bezogen auf
die Baualtersklassen sind die h6chsten Preisanstiege bei Wohnungen bis 1949 beobach-
tet worden. Nach der WohnungsgréBe differenziert zeigen sich die kleinen Wohnungen
(< 40 m?) und groBe Wohnungen (> 90 m?) besonders stark von den Preissteigerungen
betroffen.?

Aus der Auswertung von Immobilienanzeigen sowie der GMA-Haushaltserhebung 2011
ging hervor, dass das Mietpreisniveau in den Bezirksregionen deutlich unterschiedlich ist.
Ausgewertet wurden 1.171 Wohnungsanzeigen im Betrachtungszeitraum von 4 Kalen-
derwochen im Oktober 2011. Dabei wurden nur hinreichend konkrete Anzeigen ausge-

Quelle: Berliner Mietspiegeltabelle 2011.
2 F + B 2011: Berliner Mietspiegel 2011, Endbericht: 32 ff.
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wertet, die eine Zuordnung auf die Bezirksregionen eindeutig zulieBen. Nicht berlicksich-
tigt wurden Objekte aus Zwangsversteigerungen sowie Objekte in Planung.

62 % der Immobilienangebote bezogen sich auf Wohnungsangebote zur Miete. Etwa
32 % der Inserate umfassten Wohnungen zum Kauf. Hauser wurden als individuelle
Wohnformen nur in geringer Zahl angeboten. Etwa 5 % der Inserate bezog sich auf Hau-
ser zum Kauf sowie ca. 1 % auf Hauser zur Miete.

Das Immobilienangebot zeigte mit 19 % der Inserate den héchsten Anteil in Schéneberg
Sid. Mit jeweils 17 % der Angebote folgten Friedenau und Tempelhof. Auf Schéneberg
Nord entfielen etwa 15 % der angebotenen Immobilien. In den sidlichen Bezirksregionen
nahm die Anzahl der Inserate ab. Mariendorf betrafen ca. 13 % der Angebote, Lichtenra-
de ca. 11 % und Marienfelde etwa 8 %. Fur den Planungsraum Lindenhofsiedlung wurden
im Betrachtungszeitraum keine Immobilien angeboten (vgl. Karte 8).

Aus dieser Verteilung geht bereits hervor, dass v. a. in Schénberg Nord und Sid, Friede-
nau und Tempelhof eine héhere Marktdynamik besteht als in den sidlichen Bezirksregio-
nen. Diese Dynamik entspricht einerseits der hohen Nachfrage nach Wohnraum und der
Dynamik durch Wanderungsbewegungen. Anderseits bestatigen die geringeren Leer-
standsquoten in den sitdlichen Bezirksregionen das geringere Angebot an Wohnimmobi-
lien und spiegeln eine derzeit stabile Nachfrage-Angebots-Situation wider.

Aus den Immobilienanzeigen wurden flr die unterschiedlichen Segmente Miete / Kauf
sowie Wohnung / Haus die Angebotspreise in den Bezirksregionen auswertet.

Bei der Analyse der Immobilienpreise aus den Internetportalen Immoscout und Immonet

bleibt anzumerken, dass es sich um Angebotspreise handelt. Die tatséchlichen Preise
kénnen insbesondere bei den Kaufimmobilien abweichen.
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Karte 8: Auswertung von Immobilienangeboten G MA '

Beratung und Umsetzung

18

Tempelhof-Schéneberg

i

Legende

Anzahl der Inserate

o

o
-
-

Wohnungen (Miete)
Wohnungen (Kauf)
Hauser (Miete)

oeEnn

Hauser (Kauf)

Kartengrundlage Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg
Daten aus GMA-Haushaltserhebung 2011
GMA-Bearbeitung 2012 70
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Im Segment der Mietwohnungen umfasst das Preisspektrum der angebotenen Immobi-
lien eine Spannbreite von 2,17 € / m? (Kaltmiete) bis 19,15 € / m? (Kaltmiete). Bei diesem
ausgepragten Spektrum wird deutlich, dass die angebotenen Wohnungen hinsichtlich der
Lage, Qualitat, Ausstattungsmerkmale und v. a. Sanierungsstand erhebliche Unterschiede
aufweisen. Die deutlichste Spannbreite im Mietpreisspektrum weist die Bezirksregion
Schdneberg Nord auf. Die geringste Spannbreite ist in Mariendorf zu beobachten. Bezo-
gen auf die durchschnittlichen Kaltmieten je m? stellt sich das Spektrum mit einer deutlich
geringeren Spannbreite von 6,26 € / m2 bis 8,61 € / m? dar. V. a. in den nérdlichen Be-
zirksregionen liegt der Durchschnittspreis Uber dem Mittelwert, woraus geschlossen wer-
den kann, dass weniger als die Halfte der Wohnungen zum durchschnittlichen Mietpreis
angeboten werden. Anders zeigt sich die Situation in Tempelhof und Lichtenrade, wo der
durchschnittliche Mietpreis geringfiigig unter dem Mittelwert liegt (vgl. Abbildung 33).

Abbildung 33: Auswertung von Wohnungsangeboten zur Miete in den Bezirksregi-
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Schoneberg Nord A ==
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Friedenau A ° ==
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Marienfelde A I=
1 6,78
Lichtenrade A ==
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Tempelhof-Schéneberg A o==
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durchschnittliche Mietpreise (Kaltmiete) je m2

Bl Box' mit 50 % der Angebote (je 25 % ober- / unterhalb der weiBe Linie)
——— Spannbreite der Angebote

4@ Durchschnittliche Mietpreise pro m?

A Durchschnittliche Mietpreise der Wohnungsunternehmen pro m?

@ Durchschnittliche Mietpreise in bestehenden Mietverhaltnissen

GMA-Darstellung 2012: Auswertung von 725 Immobilieninseraten fir Mietwohnungen im Oktober 2011;
GMA-Haushaltsbefragung 2011
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Fir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg konnten 50 % der angebotenen Mietwohnungen
einem Preisspektrum von 6,15 € - 8,20 € / m? zugeordnet werden. Jeweils 25 % der Inse-
rate lagen ober- bzw. unterhalb dieser Schwellen. Die héchsten durchschnittlichen Kalt-
mieten wurden in der Bezirksregion Schéneberg Stid mit 8,61 € / m? analysiert. 50 % der
Wohnungen wurden in Schéneberg Sid im Spektrum von 6,98 € - 10,00 € / m? angebo-
ten. Die durchschnittlich glnstigsten Wohnungen wurden in Mariendorf zu einem durch-
schnittlichen Mietpreis von 6,26 € / m? (kalt) angeboten. Die Hélfte der Wohnungen lag in
einem Preisspektrum von 5,50 € - 6,80 € / m? (kalt).

Der Vergleich mit den durchschnittlichen Mietpreisen der Wohnungsunternehmen / Woh-
nungs(bau)genossenschaften' zeigt, dass diese Wohnungen zu einem durchschnittlich
deutlich ginstigeren Preis anbieten, als auf dem freien Wohnungsmarkt. Das Preisspeki-
rum der Wohnungsunternehmen / Wohnungs(bau)genossenschaften erstreckt sich von
4,50 € / m? (kalt) bis 5,28 € / m? (kalt).

Im Segment der Hauser zur Miete wurden im Beobachtungszeitraum nur 12 Immobilien
angeboten. Aus dieser geringen Fallzahl kénnen keine hinreichenden Aussagen zu
durchschnittlichen Preisen sowie Preisspannen getroffen werden.

Das Kaufsegment fiur Wohnungen zeigt eine &hnliche Preisentwicklung wie der Miet-
wohnungsmarkt. Wohnungen in Schéneberg Nord und Schéneberg Sid werden durch-
schnittlich zu einem deutlich héheren Preis angeboten, als Wohnungen in den stdlichen
Bezirksregionen. Durchschnittlich betréagt der Angebotspreis fir Wohnungen je m2 im Be-
zirk 1.751 €. Die Spannbreite der Angebotspreise umfasst ein Spektrum von 666 € / m?
bis hin zu 5.199 € / m2. 50 % der angebotenen Kaufimmobilien beziehen sich auf die
Preisspanne von 1.220 € / m? bis 2.121 € / m2. Der durchschnittliche Kaufpreis liegt etwas
Uber dem Median, woraus deutlich wird, dass weniger als 50 % der Angebote zum durch-
schnittlichen Kaufpreis angeboten wurden (vgl. Abbildung 34).

Berilcksichtigt wurden dabei Angaben der folgenden Unternehmen: BeamtenWohnungs-
Verein zu Kdpenick eG, Berliner Baugenossenschaft GGB, GSW Immobilien AG, Ma-
riendorf-Lichtenrader Baugenossenschaft, Pallasseum, wbv Neukdlin, degewo, Gewo-
bag, Stadt und Land.

72



GMA X

Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schéneberg Bt Unasian

Abbildung 34: Auswertung von Wohnungsangeboten zum Kauf in den Bezirksregi-
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GMA-Darstellung 2012: Auswertung von 109 Immobilieninseraten fiir Wohnungen (Kauf) im Oktober 2011

Die 109 Kaufangebote fiir Hauser bezogen sich auf die Bezirksregionen Tempelhof,
Mariendorf, Marienfelde und Lichtenrade. In Schéneberg Nord, Schéneberg Sid und
Friedenau wurden keine individuellen Wohnformen zum Kauf angeboten. Der durch-
schnittliche Angebotspreis flr Hauser belief sich auf 2.018 € / m2 im Bezirk Tempelhof-
Schdneberg. Damit lag der durchschnittliche Kaufpreis nur geringfligig tGber dem Mittel-
wert, woraus geschlossen werden kann, dass ein ausgewogenes Verhaltnis an preisglns-
tigen und héherwertigeren Immobilien besteht. In Lichtenrade wurden mit 2.045 € / m?
durchschnittlichem Angebotspreis die teuersten Immobilien angeboten. Die preisgiinstigs-
ten Immobilien wurden in Tempelhof mit 1.813 € / m2 angeboten (vgl. Abbildung 35).
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Abbildung 35: Auswertung von Hausangeboten zum Kauf in den Bezirksregionen
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GMA-Darstellung 2012: Auswertung von 378 Immobilieninseraten fiir Wohnungen (Kauf) im Oktober 2011

Zur Einordnung des Mietpreisniveaus in Tempelhof-Schéneberg ist eine Gegenlberstel-
lung der Ausgaben der Privathaushalte fir Wohnen (kalt) mit dem Nettohaushaltsein-
kommen als Indikator zu bewerten. Durchschnittlich beliefen sich 2010 die Mietausgaben
in deutschen Haushalten auf ca. 22,5 % des Haushaltseinkommens (bezogen auf die
Bruttokaltmiete = Kaltmiete + kalte Betriebskosten). Grundsétzlich ist die Mietbelastung
bei kleinen Haushalten héher als bei Familienhaushalten. So liegt die Mietbelastung bei 1-
Personenhaushalten bei ca. 26 %, wahrend gréBere Haushalte nur ca. 20 - 21 % des Ein-
kommens fir die Bruttokaltmiete aufwenden mussen. Die hichste Mietbelastung betrifft
Rentnerhaushalte mit durchschnittlich ca. 26 % des Haushaltseinkommens; jeder dritte
Rentnerhaushalt ist sogar mit (iber 35 % belastet.’

Deutscher Bundestag 2010: Wohngeld- und Mietenberichte 2010: 8.; Statistisches Bun-
desamt 2012: Mikrozensus Zusatzerhebung 2010, Bauen und Wohnen, Fachserie 5, Heft
1.
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Bezogen auf Beruf / Tatigkeit haben die Selbststandigen in Tempelhof-Schéneberg die
héchsten Mietausgaben. Die geringsten Ausgaben fir die Miete von Wohnraum weisen
die Arbeitslosen mit Bezligen auf (vgl. Abbildung 36). Gemessen am Haushaltseinkom-
men nimmt mit steigendem Einkommen die Mietbelastung ab. So weisen Haushalte mit
einem Haushaltseinkommen < 500 € im Monat mit 69 % gemessen am Haushaltsein-
kommen die hdchste Mietbelastung auf." Eine Mietbelastung von 45 % weisen Haushalte
mit einem monatlichen Einkommen von 501 — 1.000 € auf. Ab einem monatlichen Haus-
haltseinkommen von 1.001 — 2.000 € sinkt die Mietbelastung auf ca. 26 %. Die geringste
Mietbelastung mit 13 % weisen Haushalte mit einem monatlichen Einkommen von Uber
6.000 € auf (vgl. Abbildung 37).

Abbildung 36: Durchschnittliche Mietausgaben nach Beruf / Tatigkeit

700,00 -
612,59

600, 00 - 578,56

497,26
500,00 -

418,94 429,23

406,46
400,00 - 378,84

327,63

300,00 -

200,00 -

100,00 ~

,00 T T T T T 1
Arbeiter Angestellter Beamter Selbst- Ausbildung/ Rentner Arbeitslos Ohne Arbeit
standig Student (mit Bezligen)

GMA-Darstellung 2012
nach Daten der Haushaltserhebung 2011; n = 1.310.

Es ist anzunehmen, dass die gering verdienenden Haushalte eine Unterstiitzung in Form
von Wohngeld erhalten.
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Beratung und Umsetzung

Abbildung 37: Durchschnittliche Mietkostenbelastung nach Haushaltseinkommen
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GMA-Darstellung 2012
nach Daten der Haushaltserhebung 2011; n = 1.310.
* Vergleichswert Deutschland: Statistisches Bundesamt 2010.
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Abbildung 38: Durchschnittliche Mietkostenbelastung nach Beruf / Tatigkeit
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3. Bewertung des Angebotes fiir ausgewahlite Zielgruppen

Grundsatzlich kénnen fir den Wohnungsmarkt unterschiedliche Zielgruppen differenziert
werden. Die Abgrenzung von Zielgruppen kann anhand der Haushaltsform, dem Einkom-
men sowie dem Lebensstil erfolgen. Unter Berlicksichtigung dieser drei Faktoren ergibt
sich eine komplexe Zielgruppenmatrix, der eine umfassende Analyse der Bewohner im
Bezirk zugrunde gelegt werden musste.

Im vorliegenden Wohnungsmarktbericht erfolgt die Bewertung des Angebotes fir ausge-
wahlte Zielgruppen. Dabei flieBen in die Betrachtung neben der Haushaltsform auch das
Alter und die Einkommenssituation ein. Demnach kénnen als wesentliche Zielgruppen
aufgefiihrt werden:

" Starterhaushalte (19 bis 25 Jahre)

" Junge Haushalte (25 bis 45 Jahre)

= Single- und Paarhaushalte (45 bis 65 Jahre)
= Altere Haushalte (65 Jahre und alter)

] Familienhaushalte.

Die aufgefihrten Zielgruppen kénnen sich grundsatzlich aus einer und mehreren Perso-
nen zusammensetzen. Die Anforderungen an den Wohnraum unterscheiden sich dabei
insbesondere hinsichtlich der Mietausgaben, dem Raumanspruch sowie der raumlichen
Lage. Familienhaushalte hingegen haben ein differenziertes Anforderungsprofil.

Starterhaushalte stellen jene Haushalte dar, die nach dem Auszug aus dem Elternhaus
einen Ersthaushalt griinden. I. d. R. umfasst diese Zielgruppe junge Singles. Eine wesent-
liche Anforderung an den Wohnraum besteht in kleinen, preisglinstigen Wohneinheiten
bis zu 50 m2 mit 1 — 2 Zimmern. Im Wohnungsbestand in Tempelhof-Schéneberg besteht
ein Anteil von nur ca. 9 % an Wohneinheiten, die eine Wohnflache von weniger als 50 m2
aufweisen. Damit zeigt sich das Marktsegment fir die Starterhaushalte deutlich einge-
schrankt. 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen hingegen sind mit 26 % der Wohneinheiten ange-
messen vertreten, weisen jedoch oftmals eine gréBere Wohnflache auf als von kleineren
Haushalten nachgefragt wird. Der Aspekt der Finanzierbarkeit spielt bei Starterhaushalten
eine groBe Rolle. Aufgrund der hohen Mobilitdt und Flexibilitdt der Starterhaushalte zei-
gen sich steigende Mietpreise insbesondere bei der Neuvermietung als wesentliches Hin-
dernis.
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Die Zielgruppe der jungen Haushalte beschreibt 1- und 2-Personen-Haushalte im Alter
von 25 bis 45 Jahre. Die Anforderungen der Zielgruppe kénnen - entsprechend dem fi-
nanziellen Hintergrund - auf 2 — 4 Zimmer bei einer Wohnflache von 50 — 90 m2 beschrie-
ben werden. Entsprechend dem Einkommen treten unterschiedliche Anforderungen an
den Wohnraum hinsichtlich der Ausstattung und Lage hinzu. Ahnlich wie bei den Starter-
haushalten zeigt sich die Wohnungssituation fir gering verdienende junge Haushalte, die
eher kleine Wohneinheiten nachfragen, als schwierig. Deutlich bessere Marktchancen
haben junge Haushalte mit einem mittleren bis hohen Einkommen.

Single- und Paarhaushalte im Alter von 45 bis 65 Jahre weisen ein ahnliches Anforde-
rungsprofil und Nachfrageverhalten an Wohnraum auf wie die jungen Haushalte im Alter
von 25 bis 45 Jahre. Auch hier steigen die Anforderungen an Wohnraum entsprechend
dem finanziellen Hintergrund.

Die Zielgruppe der alteren Haushalte umfasst 1- und 2-Personen-Haushalte im Alter von
Uber 65 Jahren. Auch in dieser Zielgruppe bestimmt v. a. der finanzielle Hintergrund das
Nachfrageverhalten und die Marktchancen des Haushaltes. In dieser Altersgruppe kommt
erschwerend die Anforderung an einen altersgerechten Wohnraum hinzu. Nur etwa 5 %
der Wohneinheiten im Bezirk weisen eine barrierefreie bzw. barrierearme Ausstattung auf.
Damit begrenzt sich der verfligbare altersgerechte Wohnraum erheblich.

Familienhaushalte weisen gegeniber den Single- und Paarhaushalten ein differenziertes
Anforderungsprofil auf. In der Regel suchen Familienhaushalte Wohneinheiten mit 4 und
mehr Zimmern bei einer Wohnflache von Uber 50 m2. Entsprechend dem finanziellen Hin-
tergrund zeigt sich der Marktzugang zu Wohneinheiten differenziert. Insbesondere im Be-
reich der groBen Wohneinheiten steht ein entsprechendes Angebot bereit, das jedoch ein
mittleres bis hohes Einkommen erfordert. Ahnlich wie bei den Starterhaushalten zeigen
sich Familienhaushalte Veranderungen unterworfen, die mit einem haufigeren Umzugs-
verhalten beschrieben werden kénnen. Daher treffen Preissteigerungen bei der Neuver-
mietung von Wohnraum diese Zielgruppe ebenfalls besonders.

Als wesentliche Herausforderungen aus dem Wohnungsbestand hinsichtlich der Woh-
nungsbereitstellung flr verschiedene Zielgruppen lassen sich folgende Erfordernisse ab-
leiten:

. Es bestehen im Bezirk ca. 26 % 1- und 2-Zimmer-Wohnungen, jedoch haben nur
9 % der Wohneinheiten eine Wohnflache unter 50 m2. Im Zuge des demografi-
schen Wandels wird die Nachfrage nach kleinen Wohnungen zukiinftig weiter zu-
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nehmen. Eine Anpassung der vorhandenen Wohnungen an die modernen Erfor-
dernisse des Wohnens ist daher erforderlich. Mégliche MaBnahmen sind Grund-
rissverdnderungen sowie die Teilung von Wohnungen in zwei Wohneinheiten. Da-
mit kann der Bestand an kleinen Wohnungen erhéht werden.

= Nur ein kleiner Anteil von 5 % der Wohneinheiten ist barrierefrei bzw. barrierearm
gestaltet. Bei einer zunehmenden Zielgruppe alterer Menschen spielt ein altersge-
rechter Wohnraum fir die individuelle und selbststandige Lebensflihrung bis ins
hohe Alter eine wichtige Rolle. Die Anpassung des Wohnraumes an die Erforder-
nisse des Alters zeigt sich daher als besondere Herausforderung. Oftmals ist eine
Anpassung des Wohnungsbestandes nur mit einem hohen Aufwand bzw. nicht
maoglich. In vielen Fallen wird daher ein Neubau von barrierearmen bzw. barriere-
freien Wohnungen erforderlich sein, um dieses Marktsegment auszuweiten.

. Die Mietbelastung ist insbesondere fur gering verdienende Haushalte aktuell be-
reits hoch. Es bleibt zu erwarten, dass der Anteil an gering verdienenden Haushal-
ten und Haushalten mit staatlicher Unterstitzung weiter zunehmen wird. V. a. auch
die Entwicklung, dass mit der Neuvermietung die Mietpreise stetig steigen, kommt
v. a. fir Haushalte mit einer hohen Umzugsbereitschaft / -erfordernis (Starterhaus-
halte, Familien) erschwerend hinzu.

= FUr die Zukunft wird mit einem weiteren Anwachsen der Anzahl an Leistungsemp-
fangern gerechnet. Insbesondere das Thema ,Altersarmut wird zunehmend eine
Rolle spielen. Entsprechend ist es eine zentrale Aufgabe, preisginstigen und zeit-
gemaBen Wohnraum flr die sozial schwacheren Haushalte zur Verfligung zu stel-
len und ein gesundes und sicheres Wohnumfeld zu ermdglichen.
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VI. Bautatigkeiten in Tempelhof-Schéneberg

1. Bautatigkeiten der vergangenen Jahre

Die Bautatigkeiten in den vergangenen 10 Jahren im Bezirk Tempelhof-Schéneberg zei-
gen eine rlcklaufige Entwicklung auf. Zu Beginn der Dekade wurden im Bezirk noch etwa
543 Wohnungen fertig gestellt. Diese Zahl sank in den Folgejahren ab und erreichte 2003
einen vorlaufigen Tiefstand von 43 fertig gestellten Wohnungen. Nach einem erneuten
Anstieg bis auf 298 fertig gestellte Wohnungen im Jahr 2008 sank die Zahl der Fertigstel-
lungen im Wohnungsbau auf 30 im Jahr 2010. Durchschnittlich wurden im Zeitraum von
2000 bis 2010 jahrlich etwa 173 Wohnungen fertig gestellt (vgl. Abbildung 39).

Abbildung 39: Fertig gestellte Wohnungen in Tempelhof-Schéneberg 2000 - 2010
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GMA-Darstellung 2012 nach IBB Wohnungsmarktbericht 2011 und Amt flir Statistik Berlin-Brandenburg.

Analog zur Entwicklung des Wohnungsbaus im Bezirk zeigt sich die Entwicklung der
Neubauaktivitaten. Im Jahr 2000 wurden noch 301 Wohneinheiten im Neubau errichtet. In
2004 erreichten die Neubauaktivititen mit 54 Wohneinheiten einen Tiefstand. In den fol-

! IBB (Hg.) 2011: Wohnungsmarktbericht 2010 und Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg.
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genden Jahren wuchsen die Neubauaktivitaten erneut an und erreichten in 2008 einen
neuen Hochststand von 305 Wohneinheiten. In 2009 sank die Zahl der neu gebauten
Wohneinheiten drastisch auf einen Wert von 55. Von den neugebauten Wohneinheiten
wurden etwa 47 % in Einfamilienh&usern, 53 % in Mehrfamilienhdusern errichtet (vgl. Ab-
bildung 40).

Abbildung 40: Entwicklung des Wohnungsneubaus in Tempelhof-Schéneberg
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GMA-Darstellung 2012 nach IBB Wohnungsmarktbericht 2011

Die Entwicklung in Tempelhof-Schéneberg zeigt sich analog zur Entwicklung in Berlin.
Auch in Berlin ist die Zahl der fertig gestellten Wohnungen zu Beginn der Dekade stark
ricklaufig (2000: 9.061) und erreicht in 2003 mit 3.418 Wohnungen zunachst einen
Tiefstand. Nach einem kleine Anstieg wird in 2006 ein neuer Tiefstand von 3.126 Woh-
nungen erreicht. Das Jahr 2006 stellt die Talsohle der Entwicklung dar, seitdem ist die
Anzahl fertig gestellter Wohnungen erneut angestiegen und erreichte in 2010 ein Niveau
von 4.321. Durchschnittlich wurden seit 2000 jahrlich etwa 4.623 Wohnungen fertig ge-
stellt.’

Bezogen auf die fertig gestellten Wohnungen in Berlin nahm der Anteil im Bezirk Tempel-
hof-Schéneberg etwa 3,7 % der Gesamtentwicklung ein.

! IBB (Hg.) 2011: Wohnungsmarktbericht 2010 und Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg.
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Die Auswertung der Bauvorhaben auf Basis der Datenbestande des Bezirksamtes Tem-
pelhof-Schéneberg erméglicht einen Uberblick tber die rdumliche Verteilung der Vorha-
ben. Die Daten bilden jedoch keine vollstdndige Erfassung aller Bauvorhaben ab. Eben-
falls bestehen keine Informationen zu dem Realisierungsstand der Bauvorhaben. Daher
stellen die folgenden Daten nur einen groben Uberblick iiber die Bauvorhaben in den Be-
zirksregionen im Zeitraum 01.01.2010 bis 26.09.2011 dar.

Die Bauvorhaben zeigen in den Bezirksregionen einen unterschiedlichen Schwerpunkt in
den Segmenten Neubau, Ausbau sowie An- / Umbau. Von Norden nach Siden nimmt
dabei der Anteil des Neubaus in den Bezirksregionen zu, wahrend in den innerstadtischen
Bezirksregionen (z. B. Schdneberg, Friedenau) die Bestandsentwicklung (Aus-, An- und
Umbau) den Schwerpunkt bildet. Insgesamt nimmt der Neubau im Bezirks einen Anteil
von 53 % ein. Die Neubauaktivitaten betreffen v. a. das individuelle Wohnen; nur etwa
9 % der Bauvorhaben umfassen das Segment der Mehrfamilienhduser.’

Lichtenrade weist im betrachteten Zeitraum mit 53 Bauvorhaben die héchste Anzahl im
Bezirk auf (vgl. Abbildung 41). Der Schwerpunkt der Bauvorhaben erstreckt sich dabei auf
NeubaumaBnahmen: ca. 81 % der Bauvorhaben im Wohnungsbau betreffen den Neubau,
weitere 19 % beziehen sich auf Ausbauten am Bestand. Entsprechend der rdumlichen
Lage beziehen sich die Bauvorhaben v. a. auf individuelle Wohnformen (Ein- und Zweifa-
milien- bzw. Doppelh&user). Auch in Mariendorf Uberwiegt der Neubau, der 65 % der 31
Bauvorhaben darstellt. Neben Ausbau (29 %) sind ebenfalls Bauvorhaben durch An- und
Umbau (6 %) registriert. In Tempelhof wurden 25 Bauvorhaben gemeldet, wobei sich
56 % auf Neubauten beziehen. In Friedenau und Schéneberg Sid liegt die Zahl der Bau-
vorhaben jeweils bei 18. Dabei wird die Entwicklung in Friedenau vollstandig durch Be-
standsentwicklung (94 % Ausbau, 6 % An- / Umbau) gepragt. In Schéneberg Stud domi-
niert ebenfalls die Bestandsentwicklung mit einem Anteil von 83 %, der Neubau nimmt
entsprechend nur 17 % der Bauvorhaben ein. Marienfelde weist hingegen mit zunehmen-
der Entfernung vom Kern Berlins einen hohen Anteil von 80 % Neubau unter den 10 Bau-
vorhaben auf. Ebenfalls 10 Bauvorhaben wurden in Schéneberg Nord erfasst. Diese be-
ziehen sich vollstandig auf den Ausbau des Bestandes. Fir die Lindenhofsiedlung wurden
im Betrachtungszeitraum keine Bauvorhaben erfasst (vgl. Abbildung 41).

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg: Ubersicht der Baufertigstellungen vom 01.01.2012 —
26.09.2011.
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Abbildung 41: Wohnbauvorhaben in den Bezirksregionen 01.01.2010 - 26.09.2011
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GMA-Darstellung 2012 nach Angaben des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg.

Unter Berlcksichtigung des aktuellen Wohnungsbestandes und der anhaltenden Zunah-
me der Zahl der Privathaushalte ist eine Verknappung des Wohnraumes im Bezirk zu
erwarten. Die aktuell bestehenden Baufertigstellungen im Wohnungsbau von durch-
schnittlich 173 Wohneinheiten p. a. werden nicht ausreichend sein, um bis zum Jahr 2030
den entstehenden Wohnraumbedarf zu decken.

2. Bewertung von Wohnbaupotenzialen

Mit der stéadtebaulichen Planung und Entwicklung befinden sich in Tempelhof-Schéneberg
auf gréBeren Arealen Wohnbaupotenziale von etwa 3.228 Wohneinheiten. Hinzu kommen
kleinere Flachen (Baullicken), welche im Rahmen der vorliegenden Untersuchung keine
weitere Bertcksichtigung finden. Die Wohnbaupotenziale und damit mdglichen Wohnein-
heiten verteilen sich auf die Bezirksregionen wie in Abbildung 42 dargestellt. Dabei bleibt
zu bericksichtigen, dass die aufgefihrte Anzahl an Wohneinheiten einem ungefahren
Planungsstand entspricht und nicht als planungsrechtlich gesicherte Zielgr6Ben zu bewer-
ten sind.
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Abbildung 42: Wohnungsbaupotenziale in Wohneinheiten in den Bezirksregionen
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GMA-Darstellung 2012 nach Angaben des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg.

Die Wohnbaupotenziale werden im Folgenden der zu erwartenden Nachfrage an Wohn-
raum gegenuber gestellt. Eine wesentliche Bedarfskomponenten stellt die Entwicklung der
Haushaltszahlen dar, welche auf Basis der Bevdlkerungsprognose sowie Annahmen zur
Reduzierung der Belegungsdichte' hergeleitet werden kénnen. Ersatz fiir Wohnraum ent-
steht aus Verlust von Wohnraum (Wohnraumzusammenlegung, Abriss etc.) sowie Nut-
zungsénderungen und wird mit einer Héhe von 0,2 — 0,3 % p. a.? angenommen. Ergén-
zend wurde davon ausgegangen, dass mit einer zunehmenden Nachfrage der dauerhafte

Leerstand in den Bezirksregionen auf 3 % gesenkt werden kann.

Schoneberg Nord umfasst ein Wohnungsbaupotenzial von ca. 448 Wohneinheiten. Da-
von entfallen etwa 252 auf die Bautzener StraBe sowie ca. 196 auf die Eylauer StraBe.
Der dadurch ermdglichte Zuwachs an Wohneinheiten betragt 1,6 % zum aktuellen Woh-
nungsbestand von etwa 28.500 Wohneinheiten. Unter Berilcksichtigung des Wohnbaupo-
tenzials kann der Wohnungsbestand auf ca. 28.948 Wohneinheiten erhéht werden.

! Fir Tempelhof-Schéneberg wurde eine Reduzierung der Belegungsdichte je bewohnter
Wohneinheit um 5 % angenommen.

2 Das Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung geht von einem jahrlichen Ersatzbe-
darf von 0,2 % fir Ein- und Zweifamilienhduser und 0,3 % fir Mehrfamilienhduser aus.
Quelle: BBSR (Hg.) 2010: Wohnungsmarkte im Wandel, Kompaktbericht 2/2010, 7 f.
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Unter Berucksichtigung der Entwicklung der Bevélkerung bis 2030, welche eine Zunahme
fir Schéneberg Nord um 2,1 % erwarten lasst, sowie der Annahme, dass die durch-
schnittliche Belegungsdichte je Wohneinheit um etwa 5 % zurlickgeht, kann von einer
Zunahme von ca. 580 Haushalten ausgegangen werden. Zuziiglich einer Fluktuationsre-
serve von 3 % bedeutet dies einen Neubaubedarf durch den Bevdélkerungszuwachs von
etwa 597 Wohneinheiten. Damit ergibt sich fir das Jahr 2030 ein Nachholbedarf von etwa
149 Wohneinheiten.

Erganzend bleibt zu berlicksichtigen, dass durch Abriss, Wohnungszusammenlegungen,
Nutzungséanderungen etc. ein Ersatzbedarf fir bestehende Wohneinheiten entsteht. Des
Weiteren kann davon ausgegangen werden, dass mit einer erh6hten Nachfrage eine Re-
duzierung des Leerstandes stattfinden kann. Es wurde fir die vorliegende Berechnung
unterstellt, dass der Leerstand auf 3 % reduziert werden kann.

Unter Berucksichtigung der Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung, dem Ersatzbedarf
an Wohnraum i. H. von ca. 1.539 Wohneinheiten, einer zuséatzlichen Anzahl von ca. 684
Wohneinheiten durch Reduzierung des Leerstandes sowie dem geplanten Wohnbau-
potenzial von ca. 448 Wohneinheiten ergibt sich ein zusatzlicher Neubaubedarf fiir Sché-
neberg Nord i. H. von 1.004 Wohneinheiten.

In Schéneberg Siid kdnnen in der ,Schdneberger Linse” etwa 246 Wohneinheiten reali-
siert werden. Damit kann der Bestand an Wohneinheiten auf ca. 24.946 Wohneinheiten
erh6ht werden. Dies entspricht einem Zuwachs von 1,0 %.

Mit einem Bevdlkerungszuwachs von 1,9 % bis zum Jahr 2030 bzw. ca. 465 neuen Haus-
halten ergibt sich im Jahr 2030 ein Nachholbedarf von etwa 219 Wohneinheiten. Unter
Bericksichtigung des Ersatzbedarfes fir Wohnungsabgange sowie von Wohnungszu-
gangen infolge einer Reduzierung der Leerstandsquote auf 3 % ergibt sich ein zusatzli-
cher Wohnungsneubaubedarf bis zum Jahr 2030 i. H. von 960 Wohneinheiten.

In Friedenau ergibt sich am Guterbahnhof Wilmersdorf ein Wohnbaupotenzial von ca.

735 Wohneinheiten. Mit diesem Wohnbaupotenzial kann der Bestand an Wohneinheiten
bis auf ca. 23.435 erhdht werden. Dies entspricht einem Zuwachs von 3,2 %.
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Die Bevdlkerungsprognose 2030 sieht fir Friedenau eine stagnierende Entwicklung bei
einem Zuwachs von 0,1 % vor. Bezogen auf die Haushalte bedeutet dies einen Zuwachs
von ca. 19 Haushalten. Fir Friedenau ergibt sich damit aus der Bevolkerungsentwicklung
kein zusatzlicher Nachholbedarf an Wohnraum bis zum Jahr 2030. Vielmehr bestehen
durch die Wohnbaupotenziale am Guterbahnhof Wilmersdorf rechnerische Wohnraum-
Uberhé@nge von 715 Wohneinheiten.

Unter BerUcksichtigung des Ersatzbedarfes an Wohnraum sowie zusatzlichen Wohnein-
heiten, die durch eine Reduzierung des Leerstandes marktzuganglich werden, reduziert
sich der rechnerische Wohnraumiberhang im Jahr 2030 auf etwa 11 Wohneinheiten.

In Tempelhof entstehen in der FriesenstraBe 150 Wohneinheiten, in der EythstraBe ca.
470 Wohneinheiten sowie weitere ca. 480 Wohneinheiten auf dem Flugfeld Tempelhof.
Insgesamt belduft sich das Wohnbaupotenzial damit auf etwa 1.100 Wohneinheiten.

Die Bevdlkerungsprognose lasst fir Tempelhof einen Rickgang um 3,3 % bis 2030 er-
warten. Dies bedeutet einen Riickgang um ca. 1.089 Haushalte. Damit werden dem Woh-
nungsmarkt zunéchst freie Wohneinheiten zugefihrt, die zu einer Erhéhung der Leer-
standsquote beitragen.

Trotz des Rickgangs bei den Haushaltszahlen ist ein zusatzlicher Neubaubedarf abzulei-
ten, der sich v. a. aus einem Ersatzbedarf ergibt. Unter der Annahme, dass die Leer-
standsquote in der Bezirksregion auf 3 % gesenkt werden kann ergibt sich sodann ein
zusatzlicher Wohnraumbedarf von 142 Wohneinheiten. Dabei sind die durch den Bevélke-
rungsrickgang frei werdenden Wohneinheiten nicht beriicksichtigt.

Far Mariendorf wird das Wohnbaupotenzial auf ca. 252 Wohneinheiten beziffert. Dieses
Wohnbaupotenzial entsteht in der Britzer StraBe (ca. 220 Wohneinheiten) sowie am Wild-
spitzweg (ca. 32 Wohneinheiten). Mit diesen zusatzlichen 252 Wohneinheiten kann der
Wohnungsbestand bis zum Jahr 2030 auf ca. 27.752 Wohneinheiten gesteigert werden.
Dies entspricht einem Zuwachs an Wohneinheiten von etwa 0,9 %.

Aus der Bevélkerungsentwicklung ergibt sich flir Mariendorf eine rlcklaufige Anzahl an
Einwohnern. Gegentber 2011 wird der Rickgang an Bevdlkerung in Mariendorf etwa
2,1 % betragen; dies bedeutet einen Rickgang von etwa 574 Haushalten. Damit ergibt
sich bis zum Jahr 2030 aus der Bevolkerungsentwicklung kein zusétzlicher Nachholbe-
darf. Tatsachlich entsteht rechnerisch ein Wohnraumuiberhang von 252 Wohneinheiten.
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Unter Beriicksichtigung eines Ersatzbedarfes fir Wohnungsabgange sowie ca. 220 Woh-
nungszugangen durch eine Reduzierung des Leerstandes auf 3 % ergibt sich ein zusatzli-
cher Wohnungsneubaubedarf i. H. von 766 Wohneinheiten. Dabei sind die durch den Be-
volkerungsrickgang frei werdenden Wohneinheiten nicht bertcksichtigt.

In Marienfelde entstehen in der Waldsassener StraBe etwa 144 Wohneinheiten. Hinzu
kommen ca. 23 Wohneinheiten in der BlohmstraBe. Damit ergibt sich insgesamt ein
Wohnbaupotenzial von 167 Wohneinheiten in Marienfelde. Der aktuelle Wohnungsbe-
stand kann mit diesem Wohnbaupotenzial auf etwa 15.467 Wohneinheiten erhéht werden.
Dies entspricht einem Wohnungszugang von 1,1 %.

Aus der Bevélkerungsprognose bis 2030 geht fir Marienfelde mit 12,3 % ein deutlicher
Bevolkerungsrickgang einher. Bezogen auf Haushalte bedeutet dies einen Rickgang um
etwa 1.875 Haushalte. Ein Neubaubedarf bedingt durch die Bevdlkerungsentwicklung
ergibt sich fur Marienfelde damit nicht. Rechnerisch entsteht ein WohnraumUberhang i. H.
von 167 Wohneinheiten.

V. a. aus dem Ersatzbedarf ergibt sich dennoch ein zusatzlicher Neubaubedarf, bei dem
eine zusatzliche Verflgbarkeit von aktuell leerstehenden Wohnungen berlcksichtigt ist,
i. H. von etwa 445 Wohneinheiten. Dabei sind die durch den Bevdlkerungsriickgang frei
werdenden Wohneinheiten nicht beriicksichtigt.

In Lichtenrade entstehen ca. 380 Wohneinheiten, davon ca. 140 Wohneinheiten in der
NuthestraBe sowie je ca. 120 Wohneinheiten am Lichtenrader Damm und in Alt-
Lichtenrade. Mit diesem Wohnbaupotenzial kann die Anzahl an Wohneinheiten in Lichten-
rade auf ca. 24.380 Wohneinheiten gesteigert werden. Dies entspricht einem Zuwachs
von 1,6 %.

Auch fir Lichtenrade zeigt sich mit 11,5 % ein deutlicher Bevélkerungsriickgang gegen-
Uber dem Basisjahr 2011. Bezogen auf Haushalte bedeutet dies eine Reduzierung um ca.
2.634 Haushalte. Damit entsteht aus der Bevolkerungsentwicklung kein Nachholbedarf fur
Wohnraum. Vielmehr kommen durch den Ruckgang der Haushalte zusatzliche Wohnein-
heiten als verfigbare Objekte auf den kleinrdumigen Wohnungsmarkt. Durch eine Redu-
zierung des aktuellen Leerstandes auf max. 3 % sowie Ersatzbedarf aus dem Wohnungs-
bestand ergibt sich fir Lichtenrade ein zusétzlicher Neubaubedarf bis 2030 i. H. von 52
Wohneinheiten. Dabei sind die durch den Bevdlkerungsrickgang frei werdenden Wohn-
einheiten nicht bertcksichtigt.
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Fir Tempelhof-Schoéneberg zeigt sich insgesamt trotz z. T. rlicklaufiger Bevélkerungs-
entwicklung ein Neubaubedarf an Wohneinheiten, der vorrangig aus dem Ersatzbedarf fur
bestehenden Wohnraum resultiert. In allen Bezirksregionen liegt der Anteil an neuen
Wohnungszugangen durch die Wohnbaupotenziale deutlich hinter der Quote fiir Ersatz-
neubau zurick. Damit kbénnen die ca. 3.328 Wohneinheiten, die im Rahmen der Wohn-
baupotenziale verfligbar sind, den erforderlichen Bedarf an Wohnraum nicht vollstandig
abdecken. Es sind darlber hinaus zusatzliche Flachen erforderlich bzw. sind verstarkt
MaBnahmen erforderlich, die dazu beitragen, Wohnungsleerstdnde zu verringern und
damit eine erhdhte Anzahl an Wohneinheiten dem Wohnungsmarkt zuzufihren. Ebenfalls
kénnen MaBnahmen wie Wohnraumanpassung (z. B. Teilung von groBen Wohneinheiten)
dazu beitragen, zuséatzlichen Wohnraum zu schaffen. Insbesondere bei den aus der Be-
volkerungsentwicklung entstehenden Wohnungsiberh&ngen in den sudlichen Bezirksre-
gionen ist mit einem erheblichen Modernisierungsaufwand zu rechnen, um die Wohnein-
heiten an moderne Erfordernisse des Wohnens sowie Anforderungen an altersgerechtes

Wohnen anzupassen.

88



Karte 9: Wohnbaupotenzial und Zusatzbedarf an Wohneinheiten G MA'
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VII. Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen

Im Folgenden werden Uberblickartig die wesentlichen Rahmenbedingungen und Grundla-
gendaten des Wohnungsmarktes in Tempelhof-Schéneberg zusammengefasst:

" Der Wohnungsmarkt in Berlin ist von glinstigen Rahmenbedingungen umgeben,
die sich v. a. aus einem hohen Zuzug nach Berlin und damit einer anhaltenden
bzw. sich verstarkenden Nachfrage nach Wohnraum darstellt. Hingegen zeigt sich
die Angebotsentwicklung in Berlin weniger dynamisch mit nur etwa 3.900 neu ge-
bauten Wohneinheiten im Jahr. Die Angebots- und Nachfragesituation fuhrt zu ei-
ner angespannten Marktlage, die in Preissteigerungen bei Eigentums- und Miet-
wohnungen ablesbar ist.

" Tempelhof-Schéneberg stellt mit 329.245 Einwohnern den zweitgréBten Bezirk der
Bundeshauptstadt dar. Seit 2005 ist die Bevolkerung in Tempelhof-Schéneberg
um nur 0,5 % angestiegen. Die starksten Bevolkerungszuwéachse konnten Friede-
nau und Tempelhof verzeichnen, wahrend Marienfelde und Lichtenrade die hdchs-
ten Einwohnerverluste hinnehmen mussten. Bis zum Jahr 2030 wird sich die Be-
vOlkerungsentwicklung mit einem Rlckgang von 3,1 % darstellen. Eine wesentliche
Veranderung in der Bevdlkerung betrifft auch die Altersgruppen. Bis zum Jahr 2030
wird die Altersgruppe der Uber 60-Jahrigen gegenuber 2010 eine deutliche Zu-
nahme erfahren, wahrend alle Altersgruppen unter 60 Jahre von einem Rickgang
betroffen sein werden. Damit wird das Durchschnittsalter von aktuell 43,6 Jahren
auf 46,6 Jahre im Jahr 2030 ansteigen.

" Die durchschnittliche HaushaltsgroBe je bewohnter Wohneinheit liegt in Tem-
pelhof-Schéneberg bei 2,06 Personen. Bezogen auf alle Wohneinheiten im Bezirk
reduziert sich die Belegungsdichte auf 1,86. Die Struktur der Haushalte in Tempel-
hof-Schéneberg ist damit v. a. durch 2-Personen-Haushalte gepragt. 1-Personen-
Haushalte nehmen einen Anteil von 28 % ein. 2-Personen-Haushalte stellen etwa
46 % der Haushalte dar. 22 % der Haushalte sind 3- und 4-Personen-Haushalte.

Nur 4 % der Haushalte umfassen 5 und mehr Personen.

. Der Wohnungsbestand in Tempelhof-Schéneberg umfasst etwa 177.200 Wohn-
einheiten in 25.590 Wohngebauden. Die durchschnittliche Anzahl an Wohneinhei-
ten je Wohngebaude liegt bei 6,76. Der groBte Bestand an Wohngebauden besteht
in Lichtenrade. Etwa 25 % des Geb&udebestandes sowie etwa 14 % des Woh-
nungsbestandes entfallen auf diese Bezirksregion. Der geringste Anteil an Wohn-
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gebauden entfallt auf die Lindenhofsiedlung; die 187 Wohngebaude stellen einen
Bestand von weniger als 1 % dar. 83 % der Wohnungen befinden sich in Mehrfami-
lienhdusern, welche einen Anteil von 34 % am Gebdudebestand einnehmen. Nur
17 % der Wohnungen bestehen in Ein- und Zweifamilienhausern, die jedoch einen
Anteil von etwa 66 % am Wohnungsbestand ausmachen.

" Tempelhof-Schéneberg weist aktuell eine Leerstandsquote von 4,8 % auf. Damit
liegt der Bezirk unterhalb der Leerstandsquote von Berlin (5 %). Bezogen auf die
Bezirksregionen weisen Schéneberg Nord und Sud mit 5,4 % die héchsten Leer-
standsquoten auf. Die geringsten Leerstdénde sind mit 3,5 % in Marienfelde vor-
handen.

= Wohnungen in Tempelhof-Schéneberg haben durchschnittlich 2,97 Zimmer und
88 m2 Wohnflache. Damit sind die Wohneinheiten durchschnittlich gréBer als in
Berlin. Die gréBten Wohneinheiten bezogen auf Zimmer und Wohnflache bestehen
in Lichtenrade. Die kleinsten Wohneinheiten in Tempelhof; insbesondere in der Lin-
denhofsiedlung. Der Wohnungsbestand in Tempelhof-Schéneberg wird vorrangig
durch 3- und 4-Raum-Wohnungen gepragt. Nur 26 % der Wohneinheiten sind
1- und 2-Raum-Wohnungen sowie 22 % 5- und mehr-Raum-Wohnungen. Bezogen
auf die Wohnflache zeigt sich, dass in Tempelhof-Schéneberg ein nur geringer An-
teil von 8 % der Wohnungen eine GréBe von unter 50 m? aufweist. 29 % der Woh-
nungen umfassen eine Wohnflache von 50 — 70 m2. 25 % der Wohnungen weisen
eine Wohnflache von 70 — 90 m? auf. 15 % der Wohnungen entfallen auf eine Gro-
Benordnung von 90 — 110 m2. Uber 110 m2 Wohnflache haben etwa 23 % der
Wohnungen.

" Der Wohnungsbestand in Tempelhof-Schéneberg ist stark vom Mietersegment
gepragt. Etwa 27 % der Wohneinheiten werden in Eigentum bewohnt. 26 % der
Wohneinheiten werden von einem privaten Vermieter angeboten. 29 % der Wohn-
einheiten kénnen Wohnungsunternehmen sowie 17 % der Wohneinheiten Woh-
nungsgenossenschaften zugeordnet werden. Die Umwandlungsquote von Miet- zu
Eigentumswohnungen ist in Tempelhof-Schéneberg seit 2000 ricklaufig. Im Jahr
2009 lag die Umwandlungsquote bei 0,8 % und damit deutlich tber dem Durch-
schnitt von Berlin (0,4 %).

. Mit dem Wohnumfeld zeigen sich die Haushalte Gberwiegend zufrieden und sehr
zufrieden. Die gréBte Unzufriedenheit besteht in der Parkplatzsituation. Die Wohn-
lagen werden in Tempelhof-Schéneberg tberwiegend als mittlere Wohnlagen ein-
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gestuft. Gute Wohnlagen sind mit 13 % vorhanden, einfache Wohnlagen umfassen
etwa 29 % des Bestandes. Der gréBte Anteil an einfachen Wohnlagen besteht mit
63 % in der Lindenhofsiedlung. Der geringste Anteil ist mit 4 % in Friedenau vorzu-
finden. Mittlere Wohnlagen sind insbesondere in den sudlichen Bezirksregionen
deutlich ausgepragt. In Lichtenrade umfassen mittlere Wohnlagen 74 % und stellen
damit den hdchsten Anteil bezogen auf den Bezirk dar. Der geringste Anteil an
mittleren Wohnlagen ist in Schéneberg Sid zu finden. Mit guten Wohnlagen ist
insbesondere Friedenau (67 %) ausgestattet. Der geringste Anteil ist mit 15 % in
Tempelhof zu finden. In den stdlichen Bezirksregionen sind keine Wohnlagen als
,gut” eingestuft.

" Der Wohnungsbestand der professionell gewerbliche Wohnungswirtschaft wird
in Tempelhof-Schénberg im Wesentlichen durch 16 Wohnungsunternehmen / Ge-
nossenschaften gebildet. Im Bestand von zehn der 16 Unternehmen befinden sich
ca. 25.760 Wohneinheiten. Ein Anteil von 33 % der Wohnungen sind mit Mietpreis-
bindung versehen. Insgesamt nehmen die professionell-gewerblichen Wohnungs-
unternehmen eine wichtige Rolle in der Wohnraumversorgung ein und stellen da-

mit einen wichtigen Akteur in der Quartiersentwicklung dar.

" Mietwohnungen werden in Tempelhof-Schéneberg zu einem durchschnittlichen
Preis von 7,43 € / m? (Kaltmiete) angeboten. Die hdchsten durchschnittlichen
Mietpreise (bei Neuvermietung) sind in Schéneberg Std mit 8,61 €, die geringsten
in Mariendorf mit 6,26 € / m? zu finden. Die durchschnittlichen Kaltmieten des priva-
ten Immobilienmarktes liegen deutlich tUber dem durchschnittlichen Mietpreis der
professionell gewerblichen Wohnungswirtschaft. Wohnungen zum Kauf werden fir
durchschnittlich 1.751 € / m? angeboten. Die héchsten durchschnittlichen Kaufprei-
se werden in Schéneberg Sud erzielt, die geringsten Preise in Marienfelde. Im
Segment des individuellen Wohnens bestehen nahezu keine Angebote im Miet-
segment. Im Kaufsegment belduft sich der durchschnittliche Kaufpreis je m? auf
2.018 €. Die teuersten Immobilien werden bezogen auf den m2-Preis in Lichtenrade
mit 2.045 € angeboten. Die geringsten durchschnittlichen Kaufpreise je m? beste-
hen mit 1.787 € in Marienfelde.

. Die Mietbelastung im Bezirk ist bezogen auf die Einkommensklassen deutlich
unterschiedlich. Die héchste Belastung durch Miete besteht in den Einkommens-
klassen unter 1.000 € bei bis zu 69 % des Einkommens. In der Einkommensklasse
1.001 — 2.000 € im Monat sinkt die Belastung durch Miete auf ca. 26 %. Erst ab ei-
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nem Einkommen von 2.001 € im Monat sinkt die Belastung unter den bundeswei-
ten Durchschnitt von 21 % des monatlichen Einkommens. Bezogen auf die Berufs-
gruppen / Tatigkeiten zeigt sich die Mietbelastung am deutlichsten bei Arbeitlosen
mit Bezligen mit einer Belastung von 40 — 50 %. Es wird dabei davon ausgegan-
gen, dass zusatzlich Wohngeld bezogen wird. In den Gruppen der Selbststandi-
gen, Auszubildenden, Rentnern und Arbeitslosen (ohne Bezlige) betragt die Belas-
tung ca. 30 — 40 % des monatlichen Einkommens. Die geringste Mietbelastung ha-
ben Beamte bei Ausgaben von ca. 10 — 20 % des monatlichen Einkommens.

. In der Versorgung ausgewabhlter Zielgruppen mit Wohnraum zeigt sich fur Star-
terhaushalte und junge Haushalte sowie altere Haushalte und Familienhaushalte
die Angebotssituation angespannt. Starterhaushalte und junge Haushalte fragen i.
d. R. kleine Wohneinheiten zu einem preisguinstigen Angebot nach. Mit einem nur
kleinen Wohnungsbestand in Tempelhof-Schéneberg an 1- und 2-Raum-
Wohnungen bzw. nur 8 % an Wohneinheiten, die eine Flache von weniger als
50 m2 aufweisen, zeigt sich das Marktsegment als deutlich eingeschrankt. Bei jun-
gen Haushalten mit 1 und 2 Personen zeigen sich die Anforderungen an Wohn-
raum vergleichbar, jedoch besteht im Spektrum 50 — 90 m?2 ein gr6Beres Angebot.
Als Schwierigkeit zeigt sich vorrangig die Bereitstellung von preisglinstigem Wohn-
raum. FUr altere Haushalte zeigen sich die Markichancen bezogen auf das Wohn-
raumangebot ebenfalls als schwierig. In dieser Altersgruppe treten vorrangig An-
forderungen eines altersgerechten Wohnraumes sowie eines altersgerechten
Wohnumfeldes auf. Nur etwa 5 % der Wohneinheiten im Bezirk weisen eine barrie-
refreie bzw. barrierearme Ausstattung auf. Damit begrenzt sich der verfigbare al-
tersgerechte Wohnraum fiir diese Zielgruppe erheblich. Familienhaushalte hinge-
gen fragen i. d. R. 4- und mehr-Raum-Wohnungen mit einer Flache Uber 50 m?2
nach. Es besteht zwar ein umfangreiches Angebot an groBen Wohneinheiten, wel-
che jedoch in der Grundrissgestaltung (Anzahl der Zimmer etc.) nicht den Anforde-
rungen von Familienhaushalten entsprechen. Fir die Weiterentwicklung des Woh-
nungsbestandes sind daher fir alle Zielgruppen v. a. Anpassungen in den Grund-
rissen (Veranderung der RaumgréBen, Aufteilung von Wohneinheiten etc.) sowie in
der Ausstattung (Altersgerechtes Wohnen) erforderlich.

. Im Rahmen der stadtebaulichen Planung und Entwicklung ist flir ausgewahlte
Areale in Tempelhof-Schéneberg eine Wohnbebauung mit insgesamt etwa 3.328
Wohneinheiten méglich. Der groBte Anteil entfallt mit 1.100 Wohneinheiten auf
Tempelhof sowie mit 735 Wohneinheiten auf Friedenau. Als Komponenten, die den
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Neubaubedarf wesentlich mit beeinflussen, zeigt sich die Entwicklung der Haus-
haltszahlen auf Basis der Bevolkerungsprognose sowie der erforderliche Ersatz fir
bestehenden Wohnraum durch Wohnungszusammenlegung, Abriss, Nutzungsan-
derung etc. Unter der Annahme, dass der Leerstand im Bezirk auf max. 3 % ge-
senkt werden kann, zeigt sich fir Tempelhof-Schéneberg ein zusatzlicher Neubau-
bedarf zu den aufgeflihrten Wohnbaupotenzialen i. H. von 3.359 Wohneinheiten.
Der gréBte Anteil entféllt dabei auf Schéneberg Nord (1.004) und Schéneberg Sid
(960). Insbesondere der Ersatzbedarf fir Wohnraum zeigt sich als treibender Fak-
tor. FUr die Bereitstellung des erforderlichen Wohnraumangebotes ist eine héhere
Fertigstellungsquote als in den vergangenen Jahren mit durchschnittlich 173
Wohneinheiten p. a. erforderlich. In der Bereitstellung von Wohnbaufldchen und
der Entwicklung dieser sind neben Investoren auch ,alternative® Formen wie Bau-
herrengemeinschaften und kleinere Genossenschaften in den Betrachtungsrahmen
einzubeziehen und kénnen dazu beitragen, Strukturen zu durchmischen und zum
anderen preisglinstigen Wohnraum zu entwickeln. Bei dem aufgezeigten Neubau-
bedarf in Tempelhof-Schéneberg ist der Wohnungsbestand, der durch die Redu-
zierung der Haushaltszahlen in v. a. den sudlichen Bezirksregionen dem Woh-
nungsmarkt zur Verfigung steht, nicht bertcksichtigt.

Aus den Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Tempelhof-Schéneberg und den
Bedingungen des demografischen Wandels leiten sich folgende Herausforderungen und
Empfehlungen ab:

" Mit der steigenden Nachfrage nach Wohnraum steht das Bezirksamt vor der Her-
ausforderung, den differenzierten Anspriichen nachzukommen. Auf der einen Seite
besteht durch die wachsende Zahl an Haushalten ein erheblicher Bedarf an Wohn-
raum, der durch den Neubau moderner Wohnformen (Stadth&duser, barrierefreie
Wohnungen u. a. m.) aufgegriffen werden muss. Zum anderen sind verstarkt Aktivi-
taten erforderlich, um die Wohnungsbestande alters- und energiegerecht zu sanie-
ren und entsprechende Unterstitzungsleistungen flr die Privateigentimer (For-
dermittel, Beratung etc.) bereit zu stellen. Férdermittel sind insbesondere auch von
Bedeutung, um Mietpreissteigerungen, die meist mit Sanierung und Modernisie-
rung verbunden sind, auf ein sozialvertragliches MaB zu begrenzen. Daneben zeigt
sich die soziale Wohnraumversorgung auch weiterhin als eine zentrale Aufgabe
der kommunalen Wohnungspolitik. Einem steigenden Anteil an Leistungsempfan-
gern steht ein geringer werdendes Angebot an preisgiinstigen Wohnungen gegen-
Uber, so dass ein besonderer Handlungsbedarf in der Bereitstellung und Sicherung
von angemessenem und bezahlbarem Wohnraum besteht.
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. Die Haushaltsentwicklung in Tempelhof-Schéneberg wird in den nachsten Jah-
ren in den Bezirksregionen deutlich unterschiedlich verlaufen. Fur die nérdlichen
Bezirksregionen Schéneberg Nord und Sid sowie Friedenau stellt sich aus dem
anhaltenden Wachstum der Haushaltszahlen die Herausforderung, der hohen
Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen. In den sudlichen Bezirksregionen
hingegen wird durch die Bevdlkerungsentwicklung ein Rickgang der Haushalte zu
erwarten sein, durch den weitere Wohneinheiten auf dem Markt verflgbar sein
werden. Es ist zu erwarten, dass aufgrund der Altersstruktur der Haushalte inner-
halb der nachsten 10 Jahre etwa die Halfte der Ein- und Zweifamilienhduser auf
dem Wohnungsmarkt als freier Wohnraum angeboten werden wird. Wahrend diese
Entwicklung in Tempelhof einen Anteil von etwa 37 % der Ein- und Zweifamilien-
hauser betrifft, umfasst dieser in Marienfelde bereits etwa 58 %. Aufgrund der ge-
ringen Nachfrageentwicklung wird in den sudlichen Bezirksregionen der Leerstand
weiter ansteigen, sofern keine wohnungspolitischen MaBnahmen zur Steuerung
der Nachfrage bzw. zur Anpassung des Wohnungsbestandes vorgenommen wer-
den.

. Resultierend aus der Nachfrageentwicklung sowie dem erforderlichen Ersatzbedarf
fir Wohnraum im Bezirk konnte aufgezeigt werden, dass die Angebotsentwick-
lung verstérkt werden sollte. Neben den aktuell in der Planung und Entwicklung
befindlichen Arealen mit ca. 3.328 mdglichen Wohneinheiten sollten zusatzlich ver-
starkt auch Baullcken und der Ausbau von Dachgeschossen genutzt werden, um
insbesondere in den von starker Nachfrage gepragten noérdlichen Bezirksregionen
entsprechende Wohnraumangebote zu entwickeln.

" Flr ausgewahlte Zielgruppen erweist es sich als zunehmend schwieriger auf dem
Tempelhof-Schéneberger Wohnungsmarkt sich mit Wohnraum zu versorgen. Be-
sonders betroffen sind Haushalte mit geringem Einkommen und dem Bedarf an
kleinen Wohnungen sowie Familienhaushalte mit dem Bedarf nach gréBeren Woh-
nungen. Auch fir altere Haushalte, bei denen vermehrt Anforderungen an barriere-
freie / -arme Wohnungen und Wohnumgebungen hervortreten, ist der Wohnungs-
bestand von nur 5 % barrierefreien / -armen Wohnungen deutlich zu gering. Erfor-
derliche MaBnahmen sind zum einen die Anpassung der Wohnungsbestédnde an
die Erfordernisse der unterschiedlichen Zielgruppen durch Wohnungsverkleinerun-
gen, Grundrissveranderungen sowie Anpassung des Wohnungsbestandes an die
Anforderungen altersgerechten Wohnens. Da Anpassungen des Wohnungsbe-
standes an Barrierefreiheit / -armut oftmals nur mit erheblichem Aufwand méglich
sind, sollten v. a. auch im Neubau die Anforderungen dieser Zielgruppe besonders
bertcksichtigt werden.
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" Die Gebaude und Wohnungen weisen z. T. ein Baualter sowie einen Renovie-
rungsstand auf, aus dem flr die nachsten Jahre erhebliche MaBnahmen der Reno-
vierung und energetischen Sanierung abgeleitet werden kénnen. In diesem Zu-
sammenhang sind Grundrissanpassungen an die modernen Anforderungen des
Wohnens sowie die Umsetzung eines altersgerechten Wohnens mit einer Reduzie-
rung von Barrieren als wichtige begleitende MaBnahmen zu benennen.

. Das Thema ,Wohnen® zeigt sich in einer Komplexitat, die eine Betrachtung ver-
schiedener Fachdisziplinen erfordert. Dabei geht das Verstdndnis des Wohnens
Uber die eigentliche Wohnung hinaus und umfasst ebenso das Wohnumfeld bzw.
Quartier. Neben wohnungswirtschaftlichen Aspekten nehmen somit auch der lokale
Einzelhandel sowie Dienstleitungsangebote, soziale und kulturelle Einrichtungen,
Verkehr u. a. m. eine Rolle ein. In diesem Zusammenhang ist zur nachhaltigen
Entwicklung des Themas ,Wohnen* ein Ubergreifender Austausch in der Verwal-
tung erforderlich.

. Ebenso zeigen sich in der Quartiers- und Stadtteilentwicklung neben den Fach-
amtern auch die Wohnungsanbieter als wichtige Kooperationspartner. Neben In-
vestitionen und Aktivitaten in die Wohnungsbestande haben vielerorts Wohnungs-
unternehmen zwischenzeitlich Aufgaben der Quartiersentwicklung, des Sozialma-
nagements etc. Ubernommen. Eine kontinuierliche Zusammenarbeit, Abstimmung
und gemeinsame Ziel- und MaBnahmenentwicklung kann Synergien aufzeigen und

zu einer hoheren Effizienz fuhren.

" Erheblich schwieriger gestaltet sich die Zusammenarbeit mit privaten Woh-
nungseigentiimern. Dennoch stellen diese als Vermieter ebenfalls einen wichti-
gen Partner in wohnungswirtschaftlichen Fragen dar. Aufgrund der Vielzahl an Pri-
vateigentimern ist eine Zusammenarbeit und Kooperation in der Form nicht realis-
tisch. Mit der Einrichtung von Beratungsangeboten (Informationsangebote, Baube-
ratung) kann jedoch punktuell ein Netzwerk entstehen.

" Darlber hinaus ist auf die Mdglichkeit der Bereitstellung von Wohngrundstiicken
aus dem Liegenschaftsfond hinzuweisen; diese sollten maximal zum Verkehrswert

dem Markt angeboten werden.

" Uber einen Bauliickenkatalog kénnen Potenzialflichen fiir (Geschoss-)
Wohnungsbau und ergénzend notwendige Infrastruktur aufgezeigt werden und
Entwicklungen teilweise beschleunigt werden. Erganzend sind die baurechtlichen
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Méglichkeiten aufzuzeigen und ist ein zlgiges Schaffen von Planungsrecht not-
wendig.

. Um Trends und Verénderungen in der Entwicklung im Bezirk zeitnah zu erfassen,
wird die Einfihrung eines kontinuierlichen Beobachtungssystems (Monitoring)
empfohlen. Eine indikatorengestitzte Beobachtung wesentlicher Parameter des
Wohnungsmarktes und damit in Zusammenhang stehende GrdBen (z. B. Bevdlke-
rung etc.) ermdglichen es, Trends besser abzubilden und dauerhaft nachhaltige
EntwicklungsmaBnahmen abzuleiten. Erst mit Hilfe eines Monitorings kénnen Ver-
anderungen aufgezeigt werden und bringen damit einen zusatzlichen Mehrwert zu
statischen Instrumenten (Wohnungsmarktbericht). Im Rahmen des Monitorings
kénnen mit einer regelmaBigen Haushaltsbefragung zusatzliche Erkenntnisse
Uber z. B. Zustand, Sanierungsgrad, Ausstattung, Zufriedenheit etc. gewonnen
werden. Dabei ist eine Zusammenarbeit mit anderen Fachbereichen ebenso denk-
bar wie jahrlich wechselnde Schwerpunkithemen (Energie, Altersgerechtes Woh-

nen etc.)

" Aufbauend auf dem vorliegenden Wohnungsmarktbericht wird die Entwicklung ei-
nes Handlungskonzeptes Wohnen empfohlen. Mit dem Handlungskonzept kon-
nen in Zusammenarbeit mit der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft
Entwicklungsziele und -maBnahmen formuliert werden, die eine abgestimmte Ent-

wicklung des Wohnens im Bezirk ermdglichen.
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Anhang

= Karte: Rucklaufquote aus den Bezirksregionen und dem Planungsraum Lindenhofsied-
lung

= Systematik der Wohnlagenbestimmung
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- Gebaude- und Wohnungseigenschaften
— Bestand der professionell-gewerblichen Wohnungswirtschaft
— Mietkosten
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- Haushaltsmerkmale

Angeben wurde jeweils die Anzahl der verwerteten Nennungen (n= ). Die Basis in den ein-
zelnen Fragen ist z. T. unterschiedlich hoch, da nicht immer alle Fragen beantwortet wurden
und / oder die Merkmale ,keine Angabe“ / ,weil3 ich nicht” fir die Auswertung nicht herange-
zogen wurden.

Die angegebenen Daten fur die Bezirksregion Tempelhof sind inkl. der Lindenhofsiedlung.
Die ausgewiesenen Daten fir die Lindenhofsiedlung sind nur bedingt als reprasentativ zu
bewerten. Aufgrund der kleinen Grundgesamtheit in der Lindenhofsiedlung und in der Folge
einer kleinen Stichprobe kénnen nicht alle Haushaltsformen abgedeckt werden, so dass das
Antwortbild z. T. Verzerrungen aufweist.
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Beratung und Umsetzung
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Daten aus GMA-Haushaltserhebung 2011
GMA-Bearbeitung 2012
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Tabelle 1: Systematik der Wohnlagenbestimmung
Innenbereich AulRenbereich
Schoéneberg Nord, Schoneberg Sud, Frie- Tempelhof, Lindenhofsiedlung, Mariendorf,
denau Marienfelde, Lichtenrade
Gute - gepflegtes StralRenbild - gepflegtes StralRenbild
Wohnlage | - groRziigige Baustruktur und guter Ge- - groRzigige Baustruktur und guter Ge-
b&udezustand b&udezustand
- ausgepragtes Frei- und Grinflachenan- | - ausgepragtes Frei- und Grinflachenan-
gebot / Lage an Gewasser gebot / Lage an Gewasser
- differenzierte Einzelhandelsstruktur (z. - differenzierte Einzelhandelsstruktur und
T. auch hoherpreisiges Segment) gute Anbindung an den 6ffentlichen
- gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr in verdichteten Bereichen
Verkehr - besonders gute Anbindung an den
offentlichen Verkehr in durchgriinten,
naturrdumlich orientierten Lagen
Mittlere - dichte Bebauung - offenere Bebauung (Zeilen, Blocke,
Wohnlage | - einfache Struktur und guter Bauzustand Einzelhauser)
- begrenztes Frei- und Griinflachenange- | -  einfache Struktur und guter Zustand
bot mit einfacher Gestaltung - umfangreiches Frei- und Grinflachen-
- einfaches StraRRenbild angebot
- zufriedenstellende Einzelhandelsstruk- | - gepflegtes Straf3enbild
tur des téaglichen Bedarfs in max. 15 - ausgepragtes Einzelhandelsangebot in
min. fuBlaufiger Erreichbarkeit fuBlaufiger Erreichbarkeit mit Konzent-
- gute Anbindung an den 6ffentlichen ration auf Standortbereiche
Verkehr - Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
Uberwiegend gegeben
Einfache - einfachere / vernachlassigte Baustruk- - vernachlassigtes Straf3enbild (Ver-
Wohnlage tur / vernachlassigtes Stra3enbild (Ver- schmutzung)
schmutzung) - einfache Baustruktur, z. T. vernachlas-
- kaum Frei- und Grunflachen oder unge- sigt

pflegter Zustand
einfaches Angebot im Einzelhandel

begrenzte Frei- und Griinflachenange-
bote

fehlendes Einzelhandelsangebot
fehlende Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr

GMA-Zusammenstellung 2012
nach F + B im Auftrag des Senats fiir Stadtentwicklung Berlin 2011: Wohnlage 2011, 6 f.
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Tabellenanhang

Gebaude- und Wohnungseigenschaften

Gebéaudeart

Tempelhof- | Schéneberg | Schéneberg . (Lindenhof- . . .

Schéneberg Nord Sid Friedenau Tempelhof siedlung) Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade
Ein- / Zweifamilienhaus 62,5% 0,0% 0,0% 0% 24,0% 24,3% 58,4% 73,3% 87,9%
MFH mit 3 - 6 WE 12,3% 8,6% 3,6% 17,6% 24,3% 35,2% 18,6% 15,8% 7,4%
MFH mit 7 - 12 WE 18,7% 63,4% 67,6% 59,0% 42,9% 30,0% 17,9% 7,5% 3,6%
MFH ab 13 WE 6,5% 28,1% 28,8% 23,4% 8,9% 10,5% 5,1% 3,4% 1,2%

Wohnungs- und Wohngebaudebestand

Ten]pelhof- Schaneberg Schor_l_eberg Friedenau Tempelhof (L|_ndenh0f- Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade

Schdneberg Nord Sid siedlung)
Anzahl an Wohneinheiten 170.200 27.100 24.100 22.500 32.900 1.275 26.250 14.750 22.600
Anzahl der Wohngebé&ude 25.460 2.920 2.580 2.580 4.240 182 4.020 2.860 6.260

Durchschnittliche Wohnungsgrolie

Ten]pelhof- Schoneberg Schor_l_eberg Friedenau Tempelhof (L|_ndenh0f- Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade

Schoneberg Nord Sud siedlung)
Zimmer 2,97 2,79 3,06 3,46 2,55 2,29 2,74 2,79 3,56
GroRe 88,04 90,88 90,53 98,30 77,30 66,25 80,58 86,17 100,93




Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schoneberg - Anhang

ALY

Parwrmmy e L

Wohnungsgrof3e nach Zimmern (ohne Kiiche, Bad)

(alle Wohneinheiten)

;s&‘:ggg; Schlt\jlr;?é)erg Schbsrl_ljedberg Friedenau Tempelhof (Ig:;(élel:ré))f- Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade
1- bis 2-Zimmer 25,5% 28,7% 27,2% 18,7% 35,5% 69,1% 23,4% 23,7% 20,6%
3- bis 4-Zimmer 52,0% 55,7% 49,7% 48,9% 50,3% 24,0% 55,6% 51,8% 51,3%
5- und mehr Zimmer 22,5% 15,6% 23,1% 32,4% 14,2% 6,9% 21,0% 24,6% 28,2%

Wohnungsgrof3e in m2

;s&%ilgg; Schli\jlgiljoerg Schdsr:]%berg Friedenau Tempelhof (Igir;((jjlel:l:;)f- Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade
bis unter 30 m? 0,7% 0,2% 0,3% 0,4% 0,1% 0% 0% 0% 1,1%
30 bis unter 50 m? 7,7% 4,4% 3,6% 2,1% 8,5% 74,1% 2,3% 2,5% 13,7%
50 bis unter 70 m? 28,5% 22,9% 17,1% 14,2% 35,0% 0% 27,4% 22,1% 13,8%
70 bis unter 90 m?2 25,1% 19,0% 24.5% 20,8% 21,6% 14,8% 27,5% 31,2% 6,2%
90 bis unter 110 m? 14,5% 10,4% 21,4% 16,8% 21,5% 11,1% 12,4% 13,4% 5,8%
110 bis unter 130 m2 10,1% 12,5% 9,2% 12,8% 6,3% 0% 11,5% 8,1% 3,6%
130 bis unter 150 m2 5,6% 7.2% 9,2% 12,4% 3.2% 0% 7,1% 10,8% 5,9%
150 m2 und mehr 7,7% 23,5% 14,8% 20,4% 3,7% 0% 11,7% 11,9% 50,0%

Belegungsdichte (Personen je Wohneinheit)

ST;:%?]ZIQSE Schlt\')lrc;(ra(;)erg Scht;r:j%berg Friedenau Tempelhof (Ig;%(lel?:go)f- Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade
ﬁ)ee'sv%‘;]r;%jf{fvrgﬁneinheit) 2,14 1,99 217 2,19 1,99 2,00 2,06 2,16 2,38
Belegungsdichte 1,86 1,72 1,91 1,94 1,72 1,63 1,80 1,93 21
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Ausstattungsmerkmale der Wohnung

;fr?;?]eelgg; Schl(\)lr;?gerg Sch(ér:]%berg Friedenau Tempelhof (I;Iiz((jjlelT:g;))f- Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade
Aufzug 22.7% 41,9% 34,9% 10,1% 15,9% 14,3% 18,6% 32,1% 15,1%
.?:'r‘:;’;‘s/e Loggia / 83,1% 73.2% 79.3% 81,0% 82,3% 85,7% 88,2% 85,0% 89,6%
Garten 26,3% 10,1% 8,3% 13.2% 15.5% 42,9% 29 4% 38,6% 60,2%
Stellplatz / Garage 34,8% 24,0% 13,6% 11,6% 16,8% 14,3% 45,2% 63,6% 65,3%
f'?::er'ifssrgz u/ g 5,0% 6,1% 4,1% 2,1% 4,3% 0,0% 6,3% 6,4% 5,6%
Sonstige 3,5% 5,6% 5,3% 2,6% 3,4% 0,0% 3,2% 2,9% 2,0%
Ausstattungsmerkmale

Eigentumsverhaltnis / Mietverhaltnisse

;s&%zlggg SChﬁg?gerg Schc;r:j%berg Friedenau Tempelhof a;'ir;%i?:;)f' Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade
Eigentum 27.1% 19.6% 16,7% 27.2% 16,6% 0% 29 4% 38,1% 52.9%
Miete (Privat) 26,5% 36,3% 40,1% 42,9% 19.4% 0% 16.8% 6,7% 18,1%
Miete 29,9% 36,9% 35,3% 25,0% 35,1% 0% 26,6% 26,9% 18,5%
(Wohnungsunternehmen)
Miete (Genossenschaft) 16,5% 7.1% 7.7% 4,9% 28.9% 100,0% 27.1% 28.4% 10,5%
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Baujahr

Terrlpelhof- Schoneberg Schorleberg Friedenau Tempelhof (L|.ndenhof- Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade

Schoéneberg Nord Sid siedlung)
vor 1945 37,7% 42,5% 55,3% 74,1% 51,2% 50,0% 17, 7% 13,8% 11,0%
1945 bis 1970 30,5% 26,5% 27,3% 16,2% 33,0% 16,7% 35,5% 37,0% 36,2%
1971 bis 1990 18,7% 13,3% 6,2% 5,9% 4, 7% 16,7% 27, 7% 36,2% 35,0%
ab 1991 5,6% 3,3% 1,9% 0,5% 2,8% 0% 8,2% 7,2% 13,0%
keine Angabe / unbekannt 7,6% 9,4% 9,3% 3,2% 8,4% 16,7% 10,9% 5,8% 4,9%

Renovierungsstand

Ter’r]pelhof— Schoneberg Schoq_eberg Friedenau Tempelhof (L|_ndenhof- Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade

Schdneberg Nord Sud siedlung)
vor Weniger als 3 Jahren 30,8% 2,2% 32,0% 36,0% 38,8% 0% 45,7% 0% 43,4%
vor 3 bis 5 Jahren 27,6% 28,7% 23,7% 27,5% 23,3% 57,1% 26,5% 44,3% 25,1%
vor 5 bis 10 Jahren 17, 7% 17, 7% 24,3% 22,8% 15,9% 0% 13,0% 25,7% 10,8%
vor mehr als 10 Jahren 6,4% 28,2% 1,2% 1,1% 1,7% 0% 1,3% 17,1% 1,2%
ﬁig‘:k’gggfbe” / 17,5% 23,2% 18,9% 12,7% 20,3% 42,9% 13,5% 12,9% 19,5%

Zufriedenheit mit Instandhaltung

Ter’r]pelhof— Schoneberg Schorleberg Friedenau Tempelhof (L|_ndenhof— Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade

Schoéneberg Nord Sid siedlung)
keine Angabe 1,7% 0,6% 0% 1,1% 0,9% 0% 1,8% 2,1% 4,8%
ja, sehr 22,5% 15,5% 21,3% 21,2% 20,3% 14,3% 21,1% 25,7% 30,7%
ja, im GroRen und Ganzen 45,1% 45,9% 44,4% 45,5% 46,1% 57,1% 48,4% 46,4% 40,2%
weniger, es gibt 22,8% 24,9% 27,2% 23,3% 23,3% 28,6% 21,5% 21,4% 19,5%
einzelne Méngel
nein, Gberhaupt nicht 7,9% 13,3% 7,1% 9,0% 9,5% 0% 7,2% 4,3% 4,8%
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Heizung

Ten]pelhof- Schaneberg Schér_l_eberg Friedenau Tempelhof (Li_ndenhof- Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade

Schdneberg Nord Sid siedlung)
keine Angabe 1,4% 0,6% 0,6% 1,1% 1,3% 0% 2,7% 2,1% 1,6%
Fernwarme 13,2% 18,2% 10,7% 31,2% 7,8% 14,3% 9,0% 15,0% 5,6%
Blockheizung 9,3% 3,9% 2,4% 39,7% 7,3% 14,3% 5,4% 5,0% 2,8%
Zentralheizung 61,5% 54,7% 60,9% 26,5% 55,6% 28,6% 72,6% 69,3% 84,5%
Etagenheizung 12,3% 18,2% 22,5% 1,1% 25,0% 42,9% 9,9% 5,7% 3,6%
Einzelofenheizung 1,9% 3,9% 2,4% 0% 2,6% 0% 0% 2,9% 2,0%
keine Heizung 0,1% 0,6% 0% 0,5% 0% 0% 0% 0% 0%
verschiedene 0,2% 0% 0,6% 0% 0,4% 0% 0,4% 0% 0%

Befeuerung

STCer:gﬂzlggg Schlt\')lgtra(;)erg Scht;r:j%berg Friedenau Tempelhof (I;Iig((j:i?l?:g;))f_ Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade
\'fvee'ir}seig:‘%ﬁ;et / 16,2% 27,1% 16,0% 31,2% 11,6% 42,9% 13,0% 10,0% 8,0%
ol 42,9% 33,7% 42,6% 27,0% 38,8% 14,3% 45,3% 52,1% 58,2%
Gas 38,2% 35,9% 39,1% 38,6% 46,1% 42,9% 40,8% 35,7% 30,7%
Kohle 0,9% 2,2% 1,2% 1,1% 1,3% 0% 0% 1,4% 0%
Holzpellets 0,1% 0% 0,6% 0% 0% 0% 0% 0,7% 0%
Strom 1,6% 1,1% 0,6% 2,1% 2,2% 0% 0,9% 0% 3,2%
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Sanierungsmaflnahmen

Terr_1_pe|hof— Schoneberg Schor_1_eberg Friedenau Tempelhof (L|_ndenhof- Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade

Schoéneberg Nord Sid siedlung)
Warmedammung Fassade 21,6% 16,9% 15,7% 12,3% 21,4% 16,7% 23,3% 28,9% 25,5%
Warmedammung Dach 16,9% 7,0% 17,3% 13,6% 16,4% 0,0% 16,7% 18,8% 22,2%
\é\é"i"gissfgf;z"erg'asung 19,2% 19,8% 16,2% 17,3% 18,5% 33,3% 17,7% 21,8% 21,4%
igf‘ggf}aggliﬂ%varm 2,1% 0,0% 2,2% 1,2% 1,8% 0,0% 3,3% 2,5% 2,6%
E:}gﬂﬁ;‘;gﬂlgg; 16,7% 15,1% 16,2% 14,2% 17,8% 16,7% 16,3% 15,7% 18,6%
weild ich nicht 23,4% 41,3% 32,4% 41,4% 24,2% 33,3% 22, 7% 12,2% 9,7%
Bestand der professionell-gewerblichen Wohnungswirt schaft

Wohnungsbestand der professionell-gewerblichen Wohn ungswirtschaft

Ten]pelhof- Schaneberg Schorllleberg Friedenau Tempelhof (L|_ndenhof- Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade

Schoéneberg Nord Sid siedlung)
Anzahl der Wohneinheiten 19.199 4.760 1.933 891 1.465 1.248 3.252 4.775 2.123
S&‘gﬁﬁ%@gg:g&g 48,1 m2 72,3 m2 59,2 m2 61,0 m2 61,1 m2| 59,1 mz 64,2 m2 67,0 m2 67,7 m2
ﬁ]?tza?ét%?gﬁ)?:gﬂ%he'te” 7.947 2234 620 51 125| 161 750 2.893 1.274
ﬁ]?tt‘iﬂ”igt%rr;’vis%?ggﬁge'te” 41% 47% 32% 6% 0%|  12,9% 23% 61% 60%
durchschnittliche Kaltmiete 5,10 €/ m2 5,10 €/ m2 5,36 €/ m2 4,50 €/ mz 530€/m2| 554 €/ m? 5,27 €/ m2 4,89 €/ mz 5,20 €/ m2
%“erggrfﬁggt'g'r'fhe 314€/m2| 320€/m2| 344€/m2| 279€/m2| 275€/m2| 257€/m? | 283€/m2| 323€/m2| 2,91€/m?
Nachfrage > Angebot > Angebot = Angebot > Angebot > Angebot| > Angebot > Angebot = Angebot > Angebot
Anzahl der Unternehmen 8 4 3 5 4 1 6 4 7

mit Wohnungsbhestanden
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Fowrnsyird i

Mietkosten
Mietkosten und -belastung
;:t;gﬂzlgg:g_; Schlt\')lr(;(ra(;)erg Scht‘jsrsjzberg Friedenau Tempelhof (leiré?ji:]:;)f_ Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade
E;lrt‘;:'fé‘;g?gtllf:zhe 6,08 6,55 6,18 6,09 5,59 5,22 6,21 5,92 6,20
Mietbelastung (Anteil der Miete am durchschnittlichen Haushaltseinkommen)
bis unter 10 % 8,1% 5,2% 5,8% 15,0% 11,0% 50,0% 6,4% 8,8% 2,1%
10 bis unter 20 % 28,8% 27,1% 38,5% 27,4% 29,4% 0% 22,1% 42,1% 11,2%
20 bis unter 30 % 37,3% 25,0% 29,8% 37.2% 24.3% 50,0% 53,6% 17,5% 28,2%
30 bis unter 40 % 12,7% 19,8% 13,5% 8,8% 16,9% 0% 11,4% 14,0% 2,9%
40 bis unter 50 % 6,6% 9,4% 5,8% 7,1% 8,8% 0% 2,9% 14,0% 1,2%
50 % und mehr 6,4% 13,5% 6,7% 4,4% 9,6% 0% 3,6% 3,5% 5,8%
Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld
Umfeldzufriedenheit in den Bezirksregionen
Schaneberg Schér_l_eberg Friedenau Tempelhof (Li_ndenhof- Mariendorf Marienfelde Lichtenrade
Nord Sid siedlung)
sehr zufrieden 22,1% 25,5% 29,4% 19,3% 25,0% 19,0% 21,5% 21,4%
zufrieden 47,5% 54,0% 49,2% 57,4% 50,0% 59,7% 58,2% 62,0%
weniger zufrieden 21, 7% 15,9% 14,5% 16,8% 18,8% 16,2% 14,9% 13,9%
gar nicht zufrieden 8,7% 4,6% 6,9% 6,4% 6,3% 5,4% 5,4% 2,7%
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Frruagird iraeneg

. . sehr zufrieden
Erscheinungsbild zufrieden
—— weniger zufrieden
—— gar nicht zufrieden
80% -
70% -
60% -
50% -
40% +
30% +
20% 1 \/l
10% -
0% T T T : 7 : :
Schoneberg Schoneberg Friedenau Tempelhof (Lindenhof- Mariendorf Marienfelde Lichtenrade
Nord Sud siedlung)

Sicherheit im Wohnquartier

120,0% -
100,0% -

80,0%

60,0% -

40,0%

20,0% -

sehr zufrieden
—— zufrieden
—— weniger zufrieden
—— gar nicht zufrieden

0,0% \ \

Schoneberg Schoneberg Friedenau Tempelhof (Lindenhof- Mariendorf Marienfelde Lichtenrade

Nord Sud

siedlung)

sehr zufrieden
Verkehrsbelastung ——zufrieden
—— weniger zufrieden
——gar nicht zufrieden
70% -
60% -
50% -
40% -
30% 4
20% 4
10% -
0% T T T T T T T
Schoéneberg Schoneberg Friedenau  Tempelhof (Lindenhof- Mariendorf Marienfelde Lichtenrade
Nord Sud siedlung)

Parkplatzsituation

60% -

50%

40% +

30%

20% +

10%

sehr zufrieden
zufrieden
—— w eniger zufrieden
—— gar nicht zufrieden

0% \ \

Schoneberg Schoneberg Friedenau

Nord Sid

Tempelhof (Lindenhof- Mariendorf Marienfelde Lichtenrade
siedlung)
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Frruagird iraeneg

. . . L . sehr zufrieden
Erreichbarkeit von Einkaufsmoglichkeiten —— zufrieden
R —— weniger zufrieden
des taglichen Bedarfs gar nicht zufrieden
70% -
60% -
50% +
40% +
30% +
20% -
10% -
0% T T T T T T T
Schoneberg Schoneberg Friedenau Tempelhof (Lindenhof- Mariendorf Marienfelde Lichtenrade
Nord Sud siedlung)

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Erreichbarkeit von Haltestellen
des Offentlichem Verkehrs

sehr zufrieden
—— zufrieden
—— weniger zufrieden
gar nicht zufrieden

T T 7
Schéneberg Schéneberg Friedenau
Nord Sud

Tempelhof

T
(Lindenhof-
siedlung)

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade

. . . sehr zufrieden
Ausstattung mit Spielplatzen / zufrieden
Spielméglichkeiten fir Kinder —— weniger zufrieden
—— gar nicht zufrieden

70% +

60% -

50% -

40% -

30% -

20% \—_/\/\/

10% +

0% T T T T T T T
Schoneberg Schoneberg Friedenau Tempelhof (Lindenhof- Mariendorf Marienfelde Lichtenrade
Nord Sud siedlung)

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Ausstattung mit Griinflachen

sehr zufrieden
—— zufrieden
—— weniger zufrieden
gar nicht zufrieden

Schoneberg Schéneberg Friedenau
Nord Sud

Tempelhof (Lindenhof-

siedlung)

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade
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Frruagird iraeneg

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

sehr zufrieden
zufrieden

—— weniger zufrieden
gar nicht zufrieden

| T~

Zusammenleben der Bewohner

T T T T 7 T T
Schoneberg Schoneberg Friedenau Tempelhof (Lindenhof-
Nord Sid siedlung)

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Soziale Durchmischung der Bewohner

sehr zufrieden
zufrieden

—— weniger zufrieden
—— gar nicht zufrieden

Schoéneberg Schéneberg Friedenau
Nord Sud

Tempelhof

(Lindenhof-
siedlung)

Mariendorf Marienfelde Lichtenrade

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

sehr zufrieden
—— zufrieden
—— weniger zufrieden
—— gar nicht zufrieden

Image / Ruf des Wohngebietes

Schoneberg Schéneberg Friedenau
Nord Sud

Tempelhof (Lindenhof- Mariendorf Marienfelde Lichtenrade

siedlung)
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Haushaltsmerkmale
HaushaltsgroRRe
;f&ﬁilgg; Schl(\)lr(;(reé)erg Sch%rsj%berg Friedenau Tempelhof (I;Iig((j:i?l?:g;))f_ Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade
1 Personenhaushalt 28,4% 38,5% 30,2% 31,2% 32,5% 28,6% 26,9% 23,0% 18,4%
2 Personenhaushalt 45,8% 36,9% 39,6% 38,1% 48,9% 57,1% 52,5% 55,4% 48,0%
?,:rg‘i:enhaushane 22.2% 21,8% 26,0% 28,6% 15,2% 14,3% 18,4% 17,3% 28,0%
f,:g‘i;‘;i?};ushahe 3,6% 2,8% 4,1% 2,1% 3,5% 0% 2,2% 4,3% 5,6%
Haushaltstypen
Ten]pelhof- Schoneberg Schon__eberg Friedenau Tempelhof (L|_ndenhof- Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade
Schéneberg Nord Sid siedlung)
1 +2 Personen HH: 8,6% 11,1% 21,6% 0,0% 8,3% 0,0% 5,8% 6,5% 3,3%
bis 25 Jahre
;gbzispgsj‘;”herg HH: 17.7% 18,0% 10,0% 25.9% 25.0% 23.8% 23,3% 10,1% 10,2%
(1Jb+er2 42653%?2” HH: 26.9% 26.1% 16,5% 27 4% 24.3% 52.1% 28.4% 37.0% 32.5%
g;“;ﬂg'rftg'l':'”erz'ehe”' 3,0% 1,2% 1,2% 2,6% 4,2% 0,0% 6,0% 2,.9% 2,.9%
E]?tmlé'i'r?(;‘;'nagslhsa"e 21.3% 7.3% 15.1% 31.6% 19.2% 0,0% 17.0% 33.3% 35.2%
E]?tmlé'i'r?(;‘;'nagslhsa"e 2.8% 2.0% 5.2% 3.2% 1,9% 24.1% 2.1% 2.4% 3.3%
Wohngemeinschaften 12.4% 24.5% 19.8% 5,8% 12,0% 0,0% 11,7% 3,0% 3,4%
?ﬂgit;ggn%?:tslgg'etﬁfg:ge” 7.2% 9,8% 10,6% 3,5% 5,2% 0,0% 5,6% 4,9% 9,2%
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Berufsgruppen / Tatigkeiten *

;s&%zlggg Schlt\')lgtra(g)erg Scht;r:j%berg Friedenau Tempelhof a;'ir;%i?:;)f' Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade
Arbeiter / Angestellte 37,0% 34,7% 42.3% 38,1% 37,6% 45,5% 43,1% 26,6% 35,4%
Beamter 5,4% 4,1% 5,4% 6,5% 5,7% 0% 6,0% 4,8% 5,1%
Selbststandige 10,4% 14,1% 12,6% 16,2% 8,2% 9,1% 4,3% 11,1% 9,3%
Ausbildung / Student 19,5% 22,9% 25,9% 18,3% 18,8% 9,1% 13,5% 19,8% 19,7%
Rentner 27, 7% 24,1% 13,8% 20,9% 29,8% 36,4% 33,1% 37, 7% 30,6%
* im Rahmen der Befragung wurden die Berufsgruppen / Téatigkeiten aller Haushaltsmitglieder erfasst. Daher liegt die Basis Giber dem Wert von 1.385 Befragten.

monatliches Haushaltseinkommen

;fr?;?]eelgg; Sch’t\jlr;?é)erg Schdsr:]%berg Friedenau Tempelhof (I;'ir:(jjlelT:;)f' Mariendorf | Marienfelde | Lichtenrade
unter 500 € 1,3% 2,3% 1,3% 0,5% 0,8% 9,5% 1,0% 0,6% 2,7%
501 -1.000 € 8,8% 17,3% 8,0% 6,7% 17,4% 4,8% 5,4% 15,8% 3,8%
1.001 -2.000 € 28,2% 20,3% 18,9% 17,9% 23,6% 28,6% 45,8% 26,6% 45,5%
2.001 - 3.000 € 23,6% 23,4% 32,3% 21,4% 28,6% 57,1% 26,9% 20,3% 22,6%
3.001 -4.000 € 14,2% 20,0% 14,3% 17,5% 18,6% 0% 8,6% 19,1% 14,0%
4.001 -5.000 € 7,4% 3,4% 5,1% 15,7% 8,7% 0% 5,5% 10,4% 6,5%
5.001 - 6.000 € 4,0% 4,1% 10,7% 4,7% 0,8% 0% 4,1% 0,0% 1,8%
Uber 6.000 € 12,5% 9,2% 9,4% 12,8% 1,5% 0% 2,8% 7,2% 3,0%




